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IVADAS

Pastaraisiais metais pasaulio ekonomikos ir pilieciai susiduria su nekasdieniais ir
sunkiai valdomais bei prognozuojamais veiksniais, kuriuos jtakoja zmogaus veikla, kurios poveikis,
galima sakyti, lemia globalius poky¢ius visose ekonomikos srityse, politikoje, jsitibuoja klimato
kaita, zenkliai prisideda prie Zemés likimo. Jau mazai diskutuojama, ar tai naturaliis pokyciai Zeméje
ar zmogaus Veiklos poveikis. Dabar diskutuojama tik apie tai, kiek laipsniy kils Zemés vidutiné

temperatiira, ar dar spéjame mazinti §j kilima ir ar zemés vidutiné temperatiira vir§ija prognozes.

Siame darbe analizuojama tema yra tiesiogiai susijusi su aktualiomis pasaulio
ekonomikai problemomis ir analizuoja aktualig energijos vartojimo tema, kuri yra vyraujanti visy
ekonomikos sri¢iy sprendimuose. Energetinis nekilnojamojo turto efektyvumas, transporto peré¢jimas
nuo iskastinio kuro deginimo prie elektros naudojimo transporto poreikiams patenkinti yra viena i§
labai svarbiy dedamyjy maZzinant energijos suvartojimg ir ja keiciant j tokia, kuri skatinty mazinti

zemés temperattros kilima, todél yra labai aktuali bei prasminga.

Neefektyvus energijos naudojimas yra aktuali problema, nes dél to valstybés ir pilieciai
iSleidzia daugiau pinigy, kuriuos galéty nukreipti 1 Svietimo, aukStos pridétinés vertés produkty
kirimg, taip pat yra kur kas didesnis anglies dvideginio dujy iSmetimas ] atmosfera, kas skatina
klimato atSilima, todél nuo 2010 mety yra aktyviai skatinama pastaty renovacija, kas padéty zenkliai
sumazinti energijos suvartojimg. Energetiskai efektyvesniy gyvenamuyjy pastaty verté ir graza
pastebimai yra didesné, lyginant su energetiSkai neefektyviais bustais dél skirtingy eksploatavimo

kasty bei investicijy j pastaty energinj naudinguma.

Pagrindinis energetikos politikos tikslas — paskatinti visus visuomenés sluoksnius — nuo
vyriausybiy iki pilieiy — dométis pastaty energinio efektyvumo didinimu. Viena i§ svarbiausiy
klit¢iy jgyvendinant energetikos politikg yra ta, kad potenciali energijos taupymo kaina, paprastai
laikoma vienintele finansine nauda, nepakankamai motyvuoja investuoti. Todél tikslas yra nustatyti

kitus galimus veiksnius, skatinan¢ius palankig nuomong energijai taupyti.

Pagal atnaujintg biisto renovacijos programag, ateinanciais metais Lietuva turés stipriai

spartinti renovacijos apimtis, kad pasiekty numatytus energijos efektyvaus naudojimo tikslus.

Siuo darbu siekiama: 1) itirti gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto energetinio
efektyvumo poveikj investicinei grazai $iuo laikotarpiu ir prognozuoti vidutinéje bei ilgalaikéje
perspektyvoje, 2) analizuoti veiksnius, kurie leidzia pasiekti aukStesnés gyvenamosios paskirties
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nekilnojamojo turto grazos rodiklius, 3) pabrézti (iSrySkinti) aspektus, kurie yra reikSmingi

nekilnojamojo turto projekty sé¢kmei.

Siame darbe lygiagre¢iai analizuojama pastaty renovacijos ir energetinio efektyvumo
nauda gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto grazai. Pastaty renovacija ir jy energetinio
efektyvumo didinimas yra skatinamas valstybés, susijes su energijos tausojimu ir iSkastinio kuro
deginimo mazinimu, taip prisidedant prie Zemés at$ilimo mazinimo. Investiciniai projektai, susij¢ su
pastaty renovacija ir jy energetinio efektyvumo didinimu, yra aktualGs jvairiems investuotojams
(stambiems ir smulkiems), finansinéms institucijoms, kuriy sprendimai yra priklausomi nuo

atlickamy vertinimy.

Svarbus dalykas yra tai, kad ateities pirkéjas ir aktyvus/i rinkos dalyvis/é yra ateinancios
kartos zmogus, kuris ekologijai suteikia didele reikSme, todél energija Svaistantis biistas priestarauty
tokio pirkéjo jsitikinimams.

Darbo tikslas: istirti energetiskai efektyvaus gyvenamojo busto jtakg vertei ir grazos
normai, ja suskai¢iuoti pagal pasirinktg metodologija bei palyginti su energetiskai neefektyviu bistu.

UZdaviniai:

1. ISanalizuoti moksline, bei kitg prieinama vieSuose informacijos Saltiniuose literatiirg
nagrin¢jama tema;

2. Nustatyti metodologija, pagal kurig buity sickiama jvertinti ir iSanalizuoti energetiskai
efektyviame pastate esancéio biisto grgzos naudg palyginus su energetiSkai neefektyviame pastate

esandéiu bustu;

3. Pateikti ir jvertinti blisto grazos normos skaiiavimo rezultatus energetiskai
efektyviame ir neefektyviame pastate pagal sudaryta metodologijg ir pateikti pagrindines tyrimo

iSvadas.
Darbo metodai:

1. Susipazinti su jau atliktais tyrimais energetinio efektyvumo tema, atlikti mokslinés

literatiiros Saltiniy analizg.

2. ISanalizuoti NT teisinio reguliavimo klausimus susijusius su energetiniu

efektyvumu, nes tai turi tiesioginj poveikj jvairiems NT segmentams ir NT vertéms.

3. Susipazinti su TEGOVA parengtais Europos Vertinimo standartais ir metodiniais



nurodymais, techniniais dokumentais, kurie nagrinéja pastaty tvarumo vertinimo aspektus, teising
aplinka, kuri jtakoja ir perspektyvoje turés reik§mingos jtakos pastaty energetinio efektyvumo

vertinimui ir galiausiai turto vertei.
Darbo struktiiros apras§ymas:

1. Pirmame darbo skyriuje pateikiama literatiiros apzvalga ir analizé susijusi su darbo
Tema, t.y. nekilnojamojo turto energetiniu efektyvumu. Siame skyriuje aptariamas TEGOVA
parengtas nekilnojamojo turto ir rinkos reitingavimas; apibréziamas energetinis efektyvumas;
apzvelgiamas ES reguliavimas ir gairés dél nekilnojamojo turto energetinio efektyvumo, zaliasis
kursas, taksonomija, finansy jstaigy reguliavimas ir pozicija; nacionaliné strategija dél energijos
vartojimo ateities. Taip pat Siame darbo skyriuje aptariamas pastaty energetinio naudingumo
klasifikavimas ir biuiklé Lietuvoje; jvairiy autoriy iSvados su darbu susijusia tema; makroekonominiai
rodikliai ir jy koreliacija su nekilnojamojo turto kaina. Pirmame darbo skyriuje aptariami metodai

nekilnojamojo turto vertei skaiciuoti ir pateikiamos Sio skyriaus iSvados.

2. Antrame skyriuje pateikiama empirinio tyrimo metodika. Sioje darbo dalyje
pagrindinis démesys skiriamas nekilnojamojo turto vertés ir grazos skai¢iavimo metodui pasirinkti ir
remiantis pasirinktu metodu apskaiciuoti nekilnojamojo turto graza bei palyginti energetiskai
efektyvy nekilnojamajj turta su energetiskai neefektyviu. Sioje dalyje itin svarbus démesys skiriamas
energetinio efektyvumo dedamajai ir jos svoriui nekilnojamojo turto vertéje, siekiant nustatyti
energetiSkai efektyviame pastate esancio buisto grgzos normos skirtumg, palyginus su energetiskai

neefektyviame pastate esancio biisto grazos norma.

Siame skyriuje siekiant atlikti empiriniy duomeny analize pasirinktas lyginamasis turto

vertinimo metodas bei pajamy metodo diskontuoty pinigy srauty (DPS) skai¢iavimo biidas.

3. Treciame skyriuje atliekama empiriniy rezultaty analizé pagal sukurta empirinio
tyrimo metodika. Taikant lyginamaji metoda remiamasi V] Registry centras pirkimo-pardavimo
sandoriy duomenimis ir 2024-08-01 V] Registry centras parengtos Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos 1 priedu. DPS metodo skaiciavime pagal
empirinio tyrimo metodologija ir papildomas prielaidas remiamasi V] Registry centre registruoty
nuomos sandoriy duomenimis ir 2024-08-01 V] Registry centras parengtos Vilniaus miesto

savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos 2 priedu.

4. Ketvirtoje dalyje pateikiamos darbo i§vados ir pasitilymai, jzvalgos.
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1. MOKSLINES LITERATUROS ANALIZE

1.1. TEGOVA nekilnojamojo turto ir rinkos reitingavimas

Gyvenamojo nekilnojamojo turto verté turi labai daug dedamyjy, kuriy visuma lemia

turto rinkos verte. Todél, norint profesionaliai jvertinti turimg turtg ar siekiant priimti sprendimg dél

investavimo j tokj turta, svarbu atlikti profesionaly turto vertinima.

Europoje nuo 1997 mety veikia TEGOVA. Tai - Europos skétiné nacionaliniy vertintojy

asociacijy organizacija, kuri rengia Europos vertinimo standartus, Europos verslo vertinimo

standartus ir Europos jrangos, maSiny ir jrenginiy vertinimo standartus bei kitus aktualius

profesionaliems turto ir verslo vertintojams metodologinius dokumentus.

Si organizacija 2021 metais pateiké ES valstybiy agreguotg analize apie turto vertés

dedamasias gyvenamojo nekilnojamojo turto vertei nustatyti ir jy svorius vertinant tokj turta. Zemiau

pateikiamos vertinimo kriterijy lentelés.
1 lentelé

Kriterijy klasé ,, Rinka “ (nacionaliné ir regioniné)

Kriterijy klasifikavimas 1 Rinka: Ivertis proc. | Nacionaliné/ | Klasifikavimo
regioning: 1. Rinka.

1.1 Nacionaliné 20% | Reiksmé: 20%
Rinkos dalyviy elgsenos, netipiniy susitarimy jtaka 5%

Sociologinis - demografinis vystymasis 30%

Bendras ekonomikos vystymasis ir tarptautinis patrauklumas 15%

Politing, teisiné, mokestiné, pinigy politikos aplinka 10%

Nekilnojamojo turto rinka: mazmeninio turto 40%

1.2 Regioniné 80%

Rinkos dalyviy elgsenos, netipiniy susitarimy jtaka 5%

Sociologinis - demografinis vystymasis 35%

Bendras ekonomikos vystymasis ir tarptautinis patrauklumas 15%

Nekilnojamojo turto rinka: gyvenamojo turto 45%

Rinkos vertinimo rezultatas: 100%

Saltinis: Tegova, Europos NT ir rinkos reitingas: Vertintojo vadovas, 2021.
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2 lentelé

Kriterijy klasé ,, Vieta*

Kriterijy klasifikavimas 2 Vieta: Ivertis proc.: | Klasifikavimo
Mikro vietos tinkamumas nekilnojamojo turto tipui ir tiksliniams naudotojams 30% | 2. Vieta.
Kvartalo ir vietos jvaizdis 20% | Reiksmé: 30%
Sklypo ir kvartalo susisiekimo infrastrukttiros kokybé 15%
Sklypo ir kvartalo vietinio apriipinimo objekty kokybé tiksliniams naudotojams 15%
Rinkos dalyviy elgsenos, netipiniy susitarimy jtaka 20%
Rinkos vertinimo rezultatas: 100%

Saltinis: Tegova, Europos NT ir rinkos reitingas: Vertintojo vadovas, 2021.

3 lentelé

Kriterijy klasé ,, Turto kokybé “
Kriterijy klasifikavimas 3 Turto kokybé: Ivertis Klasifikavimo

proc.: 3. Turto kokybé.

Architektiira / statybos tipas 20% | Reiksmé: 20%
Jrengimas 10%
Struktiiriné buklé 15%
Sklypo padétis 25%
Ekologinis tvarumas 15%
Statinio koncepcijos pelningumas 15%
Rinkos vertinimo rezultatas: 100%

Saltinis: Tegova, Europos NT ir rinkos reitingas: Vertintojo vadovas, 2021.

4 lentelé

Kriterijy klasé ,, Turto pinigy srauty kokybé

Kriterijy klasifikavimas 4 Turto pinigy srauty kokybé: Ivertis proc.:

Nuomininko/naudotojo situacija 20%
Nuomos augimo potencialas / vertés augimo potencialas 30%
Nuomos perspektyvos / pakei¢iamumas 20%
Laisvos vietos / nuomos situacija 10%
Atgautinos ir neatgautinos veiklos sgnaudos 10%
Galimybé naudoti tre¢iosioms Salims ir (arba) alternatyvus naudojimas 10%
Rinkos vertinimo rezultatas: 100%

Klasifikavimo 4.
Turto pinigy
srauty  kokybé.
Reiksmé: 30%

Saltinis: Tegova, Europos NT ir rinkos reitingas: Vertintojo vadovas, 2021.
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Atsizvelgiant | auksciau pateiktus Europos skétinés nacionaliniy vertintojy asociacijy
organizacijos parengtus vertinimo Kriterijus, siame darbe didesnis démesys skiriamas kriterijy, kurie
yra susij¢ su regionine aplinka, turto kokybe ir turto pinigy srauto kokybe, analizei. [vardinty kriterijy

jtaka nekilnojamojo turto objekto vertei sudaro 51,90 proc. (1 priedas, 19 lentelé).

1.2. Nekilnojamojo turto energetinio efektyvumo apibréZimas

Kas yra energetinis gyvenamojo pastato efektyvumas jsivaizduoja ir zino daugelis,
literatiiroje energetinis pastato efektyvumas apibréziamas, kaip energijos mato vienetas skirtas ploto

vienetui palaikyti nustatytoje komfortiskoje gyvenamojoje aplinkoje — jo santykis.

Formulése dazniausiai iSreiskiamas, kaip kilovatvalandés (kWh) ir pastato ploto (m?)
santykis.

Dazniausiai sutinkami rodikliai susij¢ su energetiniu pastato efektyvumu yra:

a) pirminés energijos poreikis, kuris parodo bendrg energijos kiekj, reikalinga

konkre¢iam turtui ar didesnés apimties vertinime - miesto poreikiams patenkinti.

b) energijos suvartojimo efektyvumas, tai energijos suvartojimas vienam pastato

kvadratiniam metrui per metus: kWh/m?/metai.

c) anglies dioksido (CO?) emisija skai¢iuojama kv. ploto vienetui CO?/ m?.

Energetinis efektyvumas, gyvenamojo biisto kokybé Europoje ir Lietuvoje yra
sistemingai skatinama ja gerinti ir vis labiau reikalaujama, ka rodo kasmet priimami jstatymai bei
reglamentai naujy nekilnojamojo turto projekty vystyme. Energetinis efektyvumas, naudojant
kokybiskas medziagas, yra tiesiogiai susijes su energijos iStekliy suvartojimo mazinimu, taip

mazinant apskritai visy energijos $altiniy suvartojimo kiekj bei prisidedant mazinti globalinj atSilima.

13



1.3. Europos sajungos reguliavimas ir jsipareigojimai darantys jtaka turto

vertei

1.3.1. [Itaka turto vertintojui

Teisinis jsipareigojimas iki nustatytos datos arba tam tikru metu renovuoti pastata iki
auksStesnio energijos vartojimo efektyvumo lygio numato kastus ateityje, kurie bus patirti, ir turi
jtakos rinkos vertei dabar, nes savininkas tg dieng arba tam tikru momentu ateityje turés susimokéti
uz renovacija. Vertinant energetinj efektyvuma ir jo jtakg turto vertei, vertintojai turi Zinoti teising
baze susijusig su renovacijos reikalavimais ir kada jie atsiranda bei yra patvirtinti ir turi atsizvelgti j
turtui reikiamos renovacijos lygj ir kaing, kad atitikty reikiama nauja energijos vartojimo efektyvumo
lygi arba biisimus reikalavimus, kurie yra pakankamai arti jsigaliojimo ir atsizvelgti j kiek Sie kastai

turi jtakos rinkos vertei vertinimo dieng.

Naujausios TEGOVA vertinimo gairés numato, kad jeigu jstatyme néra nustatyto
termino, kuris dél nesamo pastato energetinio efektyvumo sertifikato (toliau tekste PEES), riboty bei
turéty jtakos turtui naudoti ir disponuoti ir esant pakankamai pardavimo sandoriy, vertintojas galima
nustatyti objekto rinkos verte naudojant palyginamajj metoda. Sis metodas gali atspindéti rinkos verte

vertinimo dieng nereikalaujant renovacijos kasty samatos.

Jei yra jstatyme nustatytas terminas arba atskaitos taskas, turintis jtakos teisiniam turto
reguliavimui juo naudotis arba disponuoti dél PEES, vertintojas daugeliu atvejy rinkos vertei nustatyti

turéty naudoti likutinj metoda:

a) palyginti pastato PEES klase su pagal jstatyme reikalaujama klase kitame to
konkretaus pastato turto verte;

b) jvertinti turto rinkos verte, darant prielaida, kad vertinimo dieng jis buvo renovuotas

iki reikiamos PEES klasés, lyginant su panasiais tos PEES klasés turtais;

¢) naudojant likutinj metoda, i$ auk$¢iau nurodytos galutinés vertés gauti ir atimti

renovacijos kastus iki reikiamos PEES klasés;

d) jei reikia, atsizvelgdami j renovacijos mastg ir rinkos praktika, atimti kitas iSlaidas,

pvz., finansavimo kastus, mokescius uz specialisty paslaugas ir t.t.

Placiau apie pastato energetinio efektyvumo sertifikato vaidmen; aptariame kitame

darbo skyriuje 3.3. Europos Zaliasis kuras.
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1.3.2. Nekilnojamojo turto masinis vertinimas

,.Nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra apibréziamas, kaip nekilnojamojo turto
vertinimo budas, kai per nustatyta laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas
Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo
technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto
masinj vertinimg, parengiama bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo

ataskaita.

Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis (formulé),
imituojantis paklausos ir pasiiilos faktoriy veikima didel¢je teritorijoje, leidzia per santykinai trumpa
laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediiras, jvertinti didelj skaiciy turto objekty. D¢l $iy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikties
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo

biidas taitkomas mokesciams ir kitoms valstybés reikmeéms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekilnojamojo turto (statiniy)
mokestines vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry
centras) atliecka vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo

funkcijast.

1.3.3. Europos Zaliasis kursas

Europos Zaliasis kursas — tai privalomy ES teisés akty paketas, kuriuo siekiama iki 2050
m. visiSkai panaikinti ES anglies dioksido kiekj ir iki 2030 m. sumaZinti Siltnamio efekta sukelianciy

dujy i$metima 55 proc., palyginti su 1990 m. lygiu.?

Daugelis Siy ES teisés akty yra skirti pastatams, didZziausiam energijos vartotojui (40
proc.) ir Siltnamio efektg sukelian¢iy dujy generatoriui (36 proc.), kas yra $io darbo tema, kalbant
apie energetin] efektyvumg. Pagrindiniai jstatymai yra 2024 m. balandZio 24 d. direktyva (ES)
2024/1275 dél pastaty energinio naudingumo ir 2023 m. rugséjo 13 d. direktyva (ES) 2023/1791 dél

energijos vartojimo efektyvumo imtis esminés renovacijos.

1 VI Registry centras
2 Tegova turto vertinimo standartai, 10 leidimas, 2025 m.
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Pradiniy statybos ir renovacijos jsipareigojimy terminai yra labai arti (2030, 2033 ir
2035), vertinat rasomo darbo laika ir sukels nekilnojamojo turto rinky ir rinkos verciy transformacija,

kuri i§ dalies jau vyksta.

Kai kuriy valstybiy nariy vertintojai turés paisyti nacionaliniy teisés akty, kuriuose
numatyti grieztesni jpareigojimai nei ES teiséje numatyti minimumai. Vertintojai taip pat gali rasti

rinky, kuriose yra daugiau ar maziau energijg taupanciy savybiy, kurios atsispindi kainoje.

Pagrindiniai pastaty ir renovacijos reikalavimai pagal pastaty energinio naudingumo
direktyva, kalbant apie poveikj rinkos vertei, esminés pastaty energinio naudingumo direktyvos dalys

yra $i0S:

a) Turi biti pasiekti minimalis energetinio naudingumo standartai ir laipsniSkos
renovacijos kiekio ir kokybés siekimas;

b) Nuo 2030-01-01 visi nauji pastatai turi biti nulinés emisijos;

€) Saulés energijos jrenginiy diegimas pastatuose;

d) IS dalies suderinti ir labiau paplit¢ energinio naudingumo sertifikatai.

Minimaliis energinio naudingumo standartai ir laipsnisSkos renovacijos eiga numato
gyvenamiesiems pastatams palyginus su 2020 m., vidutinis pirminés energijos suvartojimas

kWh(m.2m) kalbant apie visg gyvenamuyjy pastaty fonda turi sumazéti:

a) ki 2030 m. bent 16 proc.
b) 1ki 2035 m. bent 20 — 22 proc.
Valstybés narés uZztikrina, kad ne maziau kaip 55 proc. vidutinis pirminés energijos

suvartojimas pasiekiamas renovuojant pras¢iausiai veikian¢ius gyvenamuosius pastatus.®

Pastangos dél pastaty nesibaigia 2033 ar 2035 m. Direktyvoje numatyta, kad
nacionaliniuose pastaty atnaujinimo planuose bus planai su nacionaliniais tikslais 2030, 2040 ir 2050
m., atsizvelgiant | metinj energetinés renovacijos rodiklj ir iSmatuojamus pazangos rodiklius, kad
esami pastatai biity renovuoti iki nulinés CO2 emisijos iki 2050 m. Planai bus rengiami ir pateikiami
Europos Komisijai vertinti kas penkerius mety. Nuo 2030-01-01 visi nauji pastatai bus nulinés

emisijos (visuomeniniai pastatai 2028-01-01).

3 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/LT/TXT/?uri=CELEX%3A32024L.1275
16



Valstybés narés gali pasirinkti netaikyti Sios nuostatos pastatams, dél kuriy statybos
leidimo paraiskos buvo pateiktos iki 2030 m. sausio 1 d. Svarbu paminéti, kad pagal ankstesne
direktyva nuo 2021 m. nauji pastatai tur¢jo buti beveik nulinés energijos, todé¢l ne faktas, kad ir

dabartiniy direktyvy terminai nebus pakeisti.

ES direktyvos saulés energijos jrenginiy diegimas pastatuose humato, kad pagal tam
tikrus kriterijus ant pastaty stogy reikés jrengti saulés elektrines, $i pareiga taikoma visiems

gyvenamosios paskirties pastatams iki 2029 m. gruodzio 31 d.

ES direktyva pastaty energetiniam efektyvumui vertinti numato labiau iSpleciant pastaty
energetinio efektyvumo sertifikaty naudojima (toliau tekste PEES)*. Visoje ES PEES klasé ,,A* reiks

nulinés emisijos pastata, o ,,G* atitiks pacius prasCiausius pastatus nacionaliniame pastaty fonde.

Numatoma, kad PEES taps labiau paplites, haudojamas ir reguliuojamas. Energetinio
efektyvumo sertifikato buvo reikalaujama tik tada, kai pastatai ar pastato vienetai buvo statomi ir
parduodami, o planuojama ir ES direktyvose numatoma, kad sertifikavimas turi bati atliktas ir po
kapitalinés renovacijos arba atnaujinus nuomos sutartj. Jie taip pat reikalingi visiems pastatams, kurie

priklauso vieSosioms jstaigoms arba yra jy naudojami.
Didesnis PEES paplitimas yra labai svarbus, nes:

a) Sandorio dalyviai turi patikrinti, ar atskiri pastatai atitinka renovacijos reikalavimus,

kurie yra nustatyti pagal direktyva, remiantis PEES.

b) PEES informacija apie klas¢ ir renovacijg padés vertintojams jtraukti
energijos vartojimo efektyvumo renovacijg j rinkos vertés jvertinima, ypac dél to, kad PEES turi bati
sertifikate pateikty renovacijos rekomendacijy ekonomiskumo jvertinimas, pagrjstas preliminariomis
kasty prognozémis, hedonisku kainodaros modeliu. Jei preliminari kasty prognozé yra artima
vertinimo datai, vertintojas galés ja pasikliauti atlikdamas likutinj vertinima, jei PEES informacija

bus laikoma pakankamai kokybiska.

1.3.4. Taksonomijos veiksmy planas ir Europos centrinio banko gairés

Europos Komisijos tvariy finansy veiksmy planas buvo parengtas kartu su:

4 PEES — pastaty energetinio efektyvumo sertifikatas.
® Tegova turto vertinimo standartai, 10 leidimas, 2025 m.
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a) Taksonomijos reglamentu (2020/852)
b) Tvaraus finansy atskleidimo reglamentu (SFDR) — 2019/2088
¢) Imoniy tvarumo ataskaity teikimo direktyva (CSRD) — 2022/2464

Taksonomijos reglamente pateikiama klasifikavimo sistema (,,taksonomija®),
apibrézianti ekonomines veiklas, kurios iki 2050 m. buty suderintos su nulinés CO? emisijos
Kriterijais ir platesniu aplinkosaugos tikslu. Siekiama uZtikrinti bendrg Zemiau iSvardinty sri¢iy

suderinamuma dél tvarumo ir nukreipti investicijas Siems tikslams pasiekti:

a) Klimato kaitos Svelninimas;

b) Prisitaikymas prie klimato kaitos;

c) Tvarus vandens ir jiros iStekliy naudojimas ir apsauga;
d) Per¢jimas prie ziedinés ekonomikos;

e) TarSos prevencija ir kontrolé;

f) Biologinés jvairovés ir ekosistemy apsauga ir atkirimas6.

Nekilnojamojo turto atveju atitinkama ekonominé veikla apima:

a) Pastaty jsigijimas ir nuosavybés teise;
b) Naujy pastaty statyba;

¢) Esamy pastaty renovacija.

Europos centrinis bankas pateikia gaires, kurios ateityje gali tapti reikalavimu, kai
finansy institucijos turés diferencijuoti produkty kainas atsizvelgiant j tvarumo kriterijus, taciau kol
kas finansy sektorius savanoriskai taiko kriterijus finansuoti ir stebi tiek teising aplinka, tiek vartotojy
elgsena, nuomoneg, kitus rinkos regionus.7 Bet kokiu atveju labai tikétina, kad tokie reikalavimai taps
oficialiais, o ne gairémis. Reikia turéti mintyje, kad Europos sajunga susideda i§ jvairiy valstybiy
savo ekonominiu i§sivystymu ir istorija jai vystytis, todél kai kuriamos direktyvos visoms valstybéms,
jos daznai biina abstrakcios, taciau paskui kiekviena valstybe pagal savo i$sivystymo lygj gali pradéti
taikyti gaires anksc¢iau nei kitos valstybés, todél tik laiko klausimas, kada kol kas neprivalomos gairés

taps finansavimo kriterijy dalimi. Jau dabar turto vertintojai, bankai ir vyriausybé, suprasdami, kad

® https://eur-lex.europa.eu/legal-content/L T/TXT/HTML/?uri=CELEX:32020R0852
7 https://www.bankingsupervision.europa.eu/ecb/pub/pdf/ssm.202011finalguideonclimate-
relatedandenvironmentalrisks~58213f6564.en.pdf
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finansavimo kriterijai energetiskai efektyviam ir neefektyviam turtui turi skirtis, délioja vieningus

kriterijus ir forma, kaip tai jgyvendinti praktikoje.

Nors taksonomijos reglamento naudojimas, kaip ir finansavimo diversifikavimas
finansy institucijose $iuo metu vis dar i§ esmés yra savanoriskas, kiti ES reglamentai ir direktyvos
reikalauja atskleisti tinkamumg ir ekonominés veiklos suderinimg su taksonomijos reglamentu.
Subjektai, kuriems taikoma nefinansiniy ataskaity teikimo direktyva, turéjo atskleisti apyvartas,
gautas i su ES taksonomija suderintos veiklos, dalj ir su ja susijusias kapitalo bei veiklos iSlaidas.
Bent jau S$iais ankstyvaisiais taksonomijos reglamento taikymo etapais, atrodo, kad duomeny
rinkimas tam yra gan sudétingas, nes naujas, bet ilgainiui atsiras struktiira tiek jmonése, tiek
tikrintojy/reguliatoriaus veikloje ir bus reikalinga bei aktuali. Sis reglamentas pataria, kokia verslo
ekonominés veiklos dalis yra tvari ir kg buty galima padaryti norint jg gerinti. Kai kuriose rinkose
geri aplinkai tvarios ekonominés veiklos jrodymai gali suteikti konkurencinj pranasuma versle ir $i
tema tampa vis aktualesné tiek visuomenés, tiek politiniame ir verslo lygmenyje. Kas siejasi su
finansy sektoriumi, tai kai kurie investuotojai ar skolintojai gali noréti buti uztikrinti, kad imamasi
veiksmy, siekiant sumazinti nekilnojamojo turto poveikj aplinkai, taip pat Sie klausimai aktualts deél

nekilnojamojo turto pirkimo, statybos ir nuomos sutaréiy salygy.®

1.4. Nacionaliné energetinés nepriklausomybés strategija

Pagal Lietuvos nacionaling energijos vartojimo efektyvumo strategija pirmiausia
démesys nukreiptas j energijos suvartojimo efektyvumo didinimg. Kadangi Lietuvoje apie 40 proc.
energijos suvartojama pastaty ir transporto sektoriuose, o apie 20 proc. pramonés sektoriuje, Sie
sektoriai ir turi didziausia potencialg energijos vartojimo efektyvumui didinti. Iki 2030 m., nejskaitant
zaliojo vandenilio gamybos, Lietuvos siekia sumazinti pirminés energijos suvartojimg iki 63,3 TWh

ir galutinés energijos suvartojimg iki 51 TWh.

Efektyvumo didinimo bus siekiama diegiant Silumos siurblius, statant naujus ir beveik
energijos nevartojancius pastatus, diegiant energijos suvartojimo stebésenos ir valdymo sistemas,
elektrifikuojant transporta, integruojant vandenilio ir nebiologinés kilmés degalus i§ AEI, skatinant

maziau energijai imliy pramonés $aky plétra bei jgyvendinant kitas priemones®.

8 https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/tools-and-standards/eu-taxonomy-sustainable-activities/eu-
taxonomys-uptake-ground_en
% https://enmin.Irv.It/It/veiklos-sritys-3/nacionaline-energetines-nepriklausomybes-strategija-2050/
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1.5. Pastaty klasifikavimas, uZimama dalis energijos suvartojime ir jo buklé

Pastatai (jy dalys) pagal energinj naudinguma klasifikuojami j 9 klases: A++, A+, A, B,
C, D, E, F, G. A++ klas¢ laikoma auks¢iausia, ji nurodo energijos beveik nevartojant] pastata (jo
dalj)’®. B, C klasés pasizymi mazomis energijos sanaudomis bei atitinka galiojan¢iy normy

reikalavimus. D, E, F ir G klasés pasizymi didZiausiu energijos kiekio sunaudojimu.

Pastaty sektorius sunaudoja daugiausiai energijos Europoje — jam tenka 40 % energijos.
75 % pastaty vartoja energija neefektyviai. Atsizvelgus i §i prasta energijos vartojimo efektyvuma,
sumazinti pastaty fondo iSmetamg anglies dioksido kiekj yra vienas i§ ilgalaikiy Europos sgjungos
(toliau tekste ES) tiksly. Priimta ES direktyva vaidina svarby vaidmenj didinant pastaty efektyvuma®®.
Pagal ES direktyva buvo siekiama, kad iki ne véliau kaip 2020 m. gruodZio 31 d. visi nauji pastatai
bty beveik nulinés energijos pastatai, taciau iki Sio termino pasiekti tiksly nepavyko, o renovuoty
pastaty kiekis 2021 m. gruodzio 31 d. pasieké tik 10 proc. ES direktyva taip pat numato, kad biity
palaikoma elektriniy transporto priemoniy jkrovimo infrastruktiiros plétra pastaty automobiliy
stovéjimo aikStelése, reikalaujant jdiegti kanaly infrastruktirg ir krovimo stoteles ir
nustatomas pazangiojo parengtumo rodiklis, kuriuo vertinama galimybé pritaikyti pastata pagal

naudotojy poreikius, optimizuoti jo veikima ir sgveikauti su elektros tinklu.

Pastaty energinio naudingumo reikalavimai buvo ir yra jtvirtinti jstatymu, kuriame

numatyta, kaip palaipsniui turi geréti naujai statomy pastaty energinis naudingumas.

IS viso Lietuvoje skai¢iuojama yra 37.136 daugiabuciai gyvenamieji pastatai pastatyti
iki 1993 m. ir priskiriami zemesnei nei C klasé energetinio naudingumo grupei. Metai po 2019 m.
nejtraukiami  lentelés duomenis, nes po 2019 m. visi naujai pastatyti pastatai turéjo buti statomi A+
ir aukStesnés A++ klasés ir jie néra aktualiis renovacijai, nes renovacija apima pastatus pastatytus iki

1993 mety.

10 statybos techninis reglamentas, https://e-
seimas.Irs.It/rs/lasupplement/TAP/7b015e42060111e687e0fbad81d55a7¢/2829046b060411e687e0fbad81d55a7c/
11 Direktyva 2010/31/ES dél pastaty energinio naudingumo, https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/LT/TXT/?uri=LEGISSUM%3Aen0021
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5 lentelé

Lietuvos nekilnojamojo turto statybos metai ir sudétis.

Statybos metai . I viso.
Grupé, pogrupis iki 1901- 1961- 1993- 2006- 2014- 2017- 2019 IS viso proc.
1900 1960 1992 2005 2013 2016 2018

1.Gyvenamieji 13.417 204.189 239.068 28.955 35272 22.001 17.773 9.838 | 570.513 86%
1.1.Individualas 11.917 191.307 216.399 27.171 34227 21.584 17.319 9.568 | 529.492 80%
1.2.Daugiabuéiai 1.500 12.882  22.669 1.784 1.045 417 454 270 | 41.021 6%
2 Negyvenamigji 1.390 13.178 57.783 8.930 4.897 2.329 1.603 660 | 90.770 14%
2.1.Pramones 498 5907  34.521 4.101 2.064 904 612 168 | 48.775 7%
2.2.Administraciniai 225 2.122 6.345 955 396 153 126 55| 10.377 2%
2.3 Mokslo 121 1.044 3.287 137 76 34 12 4 4.715 1%
2.4 Prekybos 96 1.272 4.108 2.007 650 303 237 87 8.760 1%
2.5.Gydymo 42 542 1.023 126 66 18 18 4 1.839 0.28%
2.6.Apgyvendinimo 44 458 3.462 610 1.076 5901 412 247 6.900 1.04%
2.7 Kulttros 221 753 1.199 80 41 40 7 0 2.341 0.35%
2.8 Paslaugy 78 717 2.802 653 365 216 153 75 5.059 0.77%
2.9 Kita 65 363 1.036 261 163 70 26 20 2.004 0.30%
I§ viso 14.807 217.367 296.851 37.885 40.169 24.330 19.376  10.498 | 661.283 100%
IS viso. proc. 2% 33% 45% 6% 6% 4% 3% 2% 100%

Saltinis: Lietuvos ilgalaiké renovacijos strategija, NTR duomenys, 2019.

Zemesnei nei C energetinio naudingumo grupei priskiriamas 31.140 gyvenamasis
daugiabutis pastatas. [vertinus jau renovuoty pastaty kiekj, vis dar zemesne¢je nei C klaseé grup¢je yra
vir§ 27 tikst. pastaty arba net 90 proc. nerenovuoty Zemesnés nei C klasé daugiabuciy gyvenamyjy
pastaty, tai rodo, kad norint pasiekti pastaty energetinio efektyvumo tikslus reikia toliau skatinti

zemesnes nei C klasés pastaty renovacijg.
6 lentelé

Lietuvos nekilnojamojo turto sudétis pagal energetinio naudingumo klase.

Grupé Energinio naudingumo klasé I viso IS viso,

=D C B A A+ A++ proc.
1.Gyvenamieji 342.160 176.116 43.305 8.077 837 19 570.513 86%
1.1.Individualis 311.020 170.969 38.912 7.814 765 12 529.492 80%
1.2 Daugiabuéiai 31.140 5.146 4.393 263 72 7 41.021 6%
2.Negyvenamieji 78.175 6.059 5.689 713 125 9 90.770 14%
2.1.Pramonés 44,552 2.091 1.920 178 29 5 48.775 7%
2.2. Administraciniai 0.085 689 505 81 17 0 10.377 2%
2.3.Mokslo 3.743 634 322 11 5 0 4.715 0.7%
2.4 Prekybos 7.129 626 865 103 35 2 8.760 1.3%
2.5.Gydymo 1.422 189 221 4 2 1 1.839 0.3%
2.6.Kulturos 4.474 1.066 1.095 246 18 1 6.900 1.0%
2.7. Apgyvendinimo 2.029 155 147 7 3 0 2.341 0.4%
2.8.Paslaugu 4.121 411 438 78 11 0 5.059 0.8%
2.9 Kita 1.620 198 176 5 5 0 2.004 0.3%
IS viso 420.335 182.175 48.994 8.790 962 28 661.283 100%
IS viso. proc. 64% 28% 7% 1% 0% 0% 100%

Saltinis: LR ataskaita, Lietuvos ilgalaiké renovacijos strategija, Studijos autoriai, 2019.
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Igyvendinant daugiabuciy namy atnaujinimo programa, nuo 2010 m. iki 2022 m. sausio
mén. Salyje atnaujintas 3855 daugiabutis namas, kai Lietuvoje i§ viso yra 37.136 daugiabuciai
pastatyti iki 1993 m., t.y. renovuota tik 10 proc. energetiskai neefektyviy pastaty daugiabuciy.
Naujausi APVA duomenys rodo, kad iki 2024 m. gruodzio i8S viso renovuoti 4062 daugiabuciai, kas
sudaro 13,7 proc. visos Lietuvos daugiabuciy, kuriems aktuali renovacija plius 1249 daugiabuciai yra

renovacijos eigoje 2024 m. gruodzio mén. duomenimis.
1 pav.

Renovuoty gyvenamyjy pastaty skaicius 2013-2021 m.

Renovuoti gyvenamieji daugiabuciai pastatai
1400
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Saltinis: BETA?

Pirmaujancios savivaldybés yra BirStono su 63 proc. renovuoty daugiabuciy, Palangos
49 proc., Druskininky 43proc., Ignalinos raj. 35 proc., Jonavos raj. 34 proc.. Tuo tarpu didieji
Lietuvos miestai stipriai atsilieka: Vilnius 5,9 proc., Kaunas 6,9 proc., Klaipéda 14,4 proc.'®. Skai¢iai
rodo tendencija, kad kurortiniai miestai pirmauja renovacijos apimtyse, TOP 3 miestai yra kurortiniai.
Pilng Lietuvos miesty renovacijos sarasg galima perzitréti 2 Priede (2 Priedas, 20 lentelé, Lietuvos
renovacijos statusas pagal regiong). Susumavus APVA pateikiamg informacijg atsirado skirtumy,
bendras susumuotas renovuoty gyvenamuyjy pastaty kiekis yra 4050 ir Lietuvos renovacijos lygis 11,7
proc. (APVA pateikia 4062 ir 13,7 proc.). Darbas toliau neanalizuoja, dél kokiy priezas¢iy atsiranda

Sie skirtumai.

Pasaulinis atSilimas, jvairiy pasaulio valstybiy, tame tarpe ES ir Lietuvos tikslas yra
mazinti iSkastiniy ir apskritai energijos istekliy vartojima, taciau tai, kad renovacijos programa su

valstybés finansine parama jau vyksta daugiau nei 10 mety, o renovuoty pastaty kiekis tik 2021 m.

12 BETA agentiira 2021 m. yra sujungta su APVA
13 APVA duomenys: https://renomap.apva.lt/map
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pabaigoje perkopé 10 proc. ribg rodo, kad yra reikSmingy renovacijg stabdanciy veiksniy. Vienas
tokiy veiksniy finansiné nauda, kuri yra viena i§ svarbiausiy dedamyjy vertinant ir priimant sprendima

dél renovacijos.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2021 m. kovo 31 d. protokoliniu sprendimu Nr. 18
buvo pritarta Lietuvos ilgalaikei renovacijos strategijai ir joje yra nagrinéjamas ekonominis pastaty
renovacijos atsipirkimo klausimas. Atlikti skai¢iavimai dél 1 Eur investicijos sukuriamos naudos
valstybei, turto savininkams ir pateikti skai¢iavimo rezultatai rodo, kad investicijos j renovacijg
atsiperka bei sukuria naudos valstybei bei turto savininkams, nes 1 Eur investicija | renovacija
vertinama padidina BVP nuo 0,88 iki 1,06 Eur, pageréjusi zmoniy sveikata ir darbingumas
investuotam 1 Eur atneSa nuo 0,21 iki 0,44 Eur ekonomin¢ nauda, vertinant turto savininky turto
kainos pokyc¢ius didziuosiuose miestuose teigiama, kad verté padidéja 15 proc.. Darbe taip pat
apibendrinamai pateikiama, kad ekonominé nauda virsija investicija, net skai¢iuojant konservatyviu
budy t. y. taikant zemutines reikSmiy vertes, energetinis pastaty efektyvumas siekia 45-55 proc.,
vidutiniSkai 50 proc. ir atskleidzia, kad ekonomiskai efektyviausi renovacijos projektai yra tie, kurie
renkasi A ir B klasés reikalaujamas renovacijos apimtis su Silumos siurbliu ir fotovoltinémis saulés

baterijomis.

APVA pateikia akumuliuotus duomenis visoje Respublikoje, kurie rodo, kad renovuoty

pastaty energijos suvartojimas sumazéjo 63,9 proc. daugiau nei per pusg.

VGTU profesoriai analizave ekonominio atsipirkimo klausimg, pateiké iSvada, kad
energijos efektyvumo priemoniy atsipirkimo laikas yra 9 metai arba daugiau nei 10 proc. (D. Biek3a,
E. Jaraminiené, V. Martinaitis, Daugiabu¢iy namy renovacijos vertinimas atsizvelgiant i trejopa
nauda, 2011 m.). Remiantis jvairiy Saltiniy statistiniais duomenimis teigiama, kad pirkéjai yra linkg
moketi uz renovuotg biista nuo 10 iki 33 proc. daugiau, vidutiniskai 16,5 proc., nes tokiame biiste
tikimasi kur kas mazesniy Sildymo kasty, nevertinant, kiek vertés pridéty konkretus pastatas su saulés
jégaine ir elektromobiliy jkrovimo infrastruktiira. Taip pat atskleidZiama, kad vyrauja lukestis, kad
nerenovuotame name gali biiti labai sunku jsigijus bustg jgyvendinti renovacijos projekta dé¢l jvairiai

mastanciy gyventojy ir daZniausiai iSsiskirian¢iy nuomoniy.

1.6. Nekilnojamojo turto makroekonominiy rodikliy apzZvalga

Vertinat nekilnojamojo turto graza reikalinga susipazinti su rinkos infliacijos, nedarbo
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lygio, BVP rodikliais ir analizuoti, kaip susij¢ ir kokig jtaka jie turi nekilnojamojo turto kainai, kuri

yra viena pagrindiniy dedamyjy nekilnojamojo turto grazos analizéje tiek siekiant turto vertés

prieaugio grazos, tiek prieaugio ir nuomos pajamy grazos. Zemiau pateikiama valstybinés jmonés

Registry centras duomeny grafikas, Kuris iliustruoja nekilnojamojo turto kainy pokytj per 2000 m. —

2022 m. laikotarpj.
2 pav.
Busty kainy indeksai Vilniaus mieste

Bisty kainy indeksai Vilniaus mieste (lyginant su 2010 m.)
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Saltinis: Valstybés jmoné Registry centras

6 pav. iliustruoja biisty kainy kitima, kuriame pastebimas reik§Smingas kainy kilimas

2005 - 2008 metais, tada nuosmukis ekonominés krizés metu 2008 - 2012 m., konservatyvus biisto

kainy kilimas 2013 - 2019 m. tada kritimas Covid-19 pandemijos pradzioje ir gan staigus indekso

kilimas 2020 - 2022 m.

Priezasciy biisto kainy indekso poky¢iams yra jvairiy, taiau bene labiausiai sietinas

rodiklis vertinant apskritai nekilnojamojo turto vertes ir kainy pokyciams didele jtakg turintis

veiksnys yra infliacija. Zemiau pateikiamas grafikas (7 pav.) remiantis Lietuvos statistikos

departamento infliacijos duomenimis, jtraukiant visas prekes ir paslaugas.
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3 pav.

Vidutiné metiné infliacija Lietuvoje

Vidutiné metiné infliacija Lietuvoje 2000 - 2022 m.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamento duomenys

Kitas rodiklis, turintis didele reik§me basto kainy indeksui yra nedarbo lygis. Zemiau
pateikiamas grafikas (8 pav.) remiantis Lietuvos statistikos departamento nedarbo lygio duomenimis,

jtraukiant visus miestus ir kaimus, vyrus ir moteris (2020 - 2022m.).
4 pav.

Bendras nedarbo lygis Lietuvoje

Bendras nedarbo lygis Lietuvoje 2000 - 2022 m.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamento duomenys
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5 Pav.

Lietuvos metinis BVP

Lietuvos metinis BVP 2000 - 2022 m. (Eur)
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamento duomenys

Vizualiai atrodo, kad 2 ir 3 Pav. pavaizduoti grafikai su biisto kainy ir infliacijos kitimu
yra su panaSia tendencija. Nedarbo lygio ir blisto kainy indeksai (6 ir 8 Pav.) rodo prieSingg
tendencija: kylant nedarbo lygiui, maz¢ja busto kainy indeksas. Tam, kad jsitikintume ar Sie rodikliai
kinta tolygiai ir ar matematiskai stipriai priklauso vienas nuo kito galima pasitelkti koreliacijos

metoda — rySio tarp kintamyjy nustatymas.

Susipazinus su Lietuvos banko metinés nekilnojamojo turto konferencijos medziaga
verta atkreipti démesj j sudarytg Vilniaus m. nuomos pajamingumo Zemélapj. Jame matosi, kad
pajamingiausias arba kitaip auks$¢iausios grazos segmentas yra senos statybos namy butai pastatyti
1940-1990 m. Tokia situacija yra dél augancio miesto, biisto paklausos ir mazesnés senos statybos
buty kainos. Naujos statybos buty grgza 2019 m. buvo auksc¢iausia, taciau dél kainos augimo labiau

nei NUOMOS pajamy sumazéjo.
6 pav.

Biisto pajamingumas 2019 | ketv. — 2024 111 ketv.
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2019 2020 20 2022 2023 2024

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 Kd K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3
1kamb. 7.0% 740.0% 7T.0% 7.2% TS% 7AW 74% 6.7% 64% 6.3% 64% 62% 62% 7.2% 6.9% 6.6% 63% 6O8% TA% 63% 59% 6.3% 6.5%
<=1040 52% 57% 55% 55% 58% | B3% 59% 62% 59% 58% 58% 53% 59% 55% 5.5% - 50% 59%
<=1090 69% 7.5% 81% 77% 78% 7% 75% 7.0% 66% 64% 6.2% - 6.2% 74% 68% 63% 67% T1% 70% 64% 62% 66% 6.7%
<=2010 6.2% 6.3% 68% 67% 61% 57% 59% 57% 54% 54% 59% 6.2% 57% 57% 52% 56% 56% - 56% 57%
2010 | 71% 66% 6.8% 69% 62% 65% 6.6% 6.1% 63% 64% 59% 60% 57% 64% 63% 5% - 58% 6.1% 54% 54% 52% 56%
2kamb. 66% 6.7% 66% 64% 63% 6.0% 65% 61% 59% 55% 59% 61% 64% 63% 59% 51% 53% 56% 57% 53% 52% 52% 5.5%

<=1040 | 55% 4.9% | 54% 49% | 55% 49% 51% 53% 48% 51% 52% 54% 45% | 54% 4T% 44%  47% 45% 4T% | 42%  44%
<=1000 | 76% 6.7% 6.8% 66% 66% 62% 64% 6.1% 6.0% 55% 6.0% 6.0% 57% 64% 6.0% 56% 58% 6.0%  56% 55% 56% 58%
<=2010 55% 59% 61% 61% 57% 57% 59% 59% 53% 51% 50% 54% 53% 53% 52% | 4% 51% 53% 5.3%  49% 48% 51%

2010 | 72% B9% 65% 59% 66% 67% 64% 6.3% 59% 55% 56% 5B% 50% 50% 54% 49% 49% 53% 50% 49% 49% 50%
Jkamb. 65% 62% 64% 64% 60% 62% 6.4% 6.0% 58% 58% 55% 62% 57% 59% 55% 49% 50% 56% 52% 5% 46% 48% 49%
<=1040 = 54% 57% 48% 52% 40% 42% 43% 46% 39% - 47%  4.3% 55% 47% 4.2% 4B8% 49% 43%  41%  43%  41%

1000 | 7% 66% 70% T0% 66% 67% 68% 65% 5% 61% 64% 62% 62% 62% 62% [BSRIGSN 60% 63% 50% 50% 50% 50%
<2010 | 64% 61% 6.0% 57% 59% 55% | 64% | 57% 61% 51% 55% 5% 52% 56% 54%  A6% 48% 52% 48%  46% 4% 46%
>2010 | 4%  68% 7.2% 72% 64% 66% 72% 65% 72% 66% | 5.3% 62% 62% 64% | 54% 52% 52%  50% 52% . 52% 5%
Mediana 67% 6.8% 69% 67% 67% 65% 69% 64% 62% 60% 6.0% 62% 61% 65% 61% 55% 55% 61% 6.0% 56% 54% 55% 57%

Saltinis: INREAL, Lietuvos banko nekilnojamojo turto metiné konferencija, 2024 m.

1.7. Kity autoriy atlikty tyrimy gauti rezultatai

Vokietijoje atlikto tyrimo rezultatai rodo, kad energetiskai efektyviis pastatai duoda iki
3,15 proc. didesng graza ir 0,76 €/m2 didesn¢ nuomg nei neefektyviis pastatai. Be to, regresijos
rezultatai rodo, kad vienu procentu sumazejes energijos suvartojimas teigiamai veikia bendra pastaty
graza +0,015 proc. Hedoniniai rezultatai taip pat rodo, kad vieno procento energijos taupymas
padidina nuomos kainas +0,08 proc., o rinkos vert¢ - +0,45 proc., ceteris paribus. (Cajias, ,2013,
Piazolo, 2013).

Anks¢iau darbe aptaro VGTU tyrimo metu buvo padaryta iSvada, kad energetiSkai
efektyvus turtas turi daugiau nei 10% didesng verte, nes pirkéjai vis labiau jvertina i§laikymo kastus,

kurie renovuotame biiste yra kur kas mazesni.

Vieni i§ pionieriy, kurie tyreé, ar sutaupytas kuras, sutaupytas del energijos vartojimo
efektyvumo modernizavimo, yra kapitalizuojamas j biisto kainas. Naudodami hedoninj kainy modelj
Des Moines, Ajovos biisto rinkai, jie rado jrodymy, kad energijos vartojimo efektyvumas daro

teigiamg poveikj nekilnojamojo turto vertei Sioje srityje. (Dinanas, 1989, Miranowskis, 1989)

Europos kontekste tyréjai anksCiausiai prane$é apie priemoka uz Zzaliuoju zenklu

pazymétus bustus Nyderlandy gyvenamyjy namy rinkose (Brounen, 2011, Kok, 2011).
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Nyderlanduose buvo vertintos finansinés energijos vartojimo efektyvumo pasekmés
Nyderlandy komercinio nekilnojamojo turto rinkoje ir nustatytas teigiama tendencija A, B arba C

energetinio efektyvumo Zenklu pazymeéty pastaty nuomai. (Kok, 2012, Jennen, 2012).

Keli tyréjai naudodami hedoninj'* kainodaros modelj bendroje pusiau logaritminéje
specifikacijoje, rado jrodymy, kad energijg taupantys biistai parduodami uz didesne kaing. Rezultatai
patvirtino daugumos ankstesniy Europos ir tarptautiniy tyrimy iSvadas. Apskaiciuoti efekty dydziai
taip pat yra tame paciame diapazone. Be to, nustaté, kad energijos vartojimo efektyvumo perteklius
skirtinguose regionuose skiriasi. Didziuosiuose miestuose energijos suvartojimo sumaz¢jimas 100
kWh/m2/metus lemia 1,3% paklausos uz kvadratinj metrg padidéjima, o retai apgyvendintose kaimo
vietovése sieké net 11,4% kainos prieda. Tyréjai tirdami poveikj santykiniu pozitriu, labai

rekomendavo atskirti miesto ir kaimo vietoves. (Taruttis, 2022, Weber, 2022).

Kaip aptarta darbe, turto pirkéjas jau atkreipia démesj ne tik j turto kaing, bet ir j
energijos suvartojima ir vertina ne tik buvusj savininko vartojima, bet ateities, kaip tai nustaté

Wabhlstrom, 2016.

1.8. Tirtos literatiiros Saltiniy apibendrinimas

Literattiros $altiniy apzvalga taip pat atkleidé, kad yra atlikta apklausy ir jos rodo, kad
jaunesnés kartos Zmogeés suteikia ekologijai didele reikSme¢ ir priimdami sprendimus jtraukia
ekologija, kaip kriterijy, todél tiek renovacija, energetinis gyvenamojo busto efektyvumas tiek
galimybé gyvenamojoje vietoje jkrauti automobilj yra labai susijusios Zvelgiant j rinkos tendencijg ir
karty pasirinkimg lemiancius veiksnius, kurie turéty bati akylai stebimi nekilnojamojo turto

vystytojy.

Atsizvelgiant | Europos turto vertintojy asociacijos gyvenamojo nekilnojamojo turto
vertinimo kriterijus ir jy svorj bendroje vertéje skai¢iuojama, kad Sio darbo tema apima 38,5% i$

100% nekilnojamojo gyvenamojo turto verte sudaranciy kriterijy.

Literatiiros analizeé taip pat atskleide, kad energetiSkai naudingas biistas ar renovuotas
gyvenamasis biistas suvartoja vidutiniSkai 50% maziau energijos nei tinkamas palyginti neefektyvus

bustas. 2024 m gruodzio mén. APVA duomenys rodo, kad renovuotuose gyvenamuosiuose

14 Hedoninis kainodaros metodas yra ekonominio vertinimo metodas, naudojamas jvertinti prekés ar paslaugos verte
pagal jos savybes. Jis daZniausiai taikomas nekilnojamojo turto rinkoje.
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pastatuose energijos suvartojimas sumazéjo 63,8%. Taip pat efektyvaus energetiniu atzvilgiu biisto
graza jvairiy Saltiniy vertinimy yra nuo 10 iki 33 proc. didesné nei neefektyvaus vertinant agreguotus
visos Respublikos renovacijos efekto duomenis nuo 2010 m. iki 2021 m. V] Registry centras pateikia
agreguoty sandoriy duomeny indeksg renovuotiems pastatams 2021-2025 m., kuris yra 1,15 arba kas
rodo, kad 2021-2025 m. renovuoti gyvenamieji pastatai remiantis visais sandoriais Vilniaus mieste
buvo parduoti vidutini$kai 15% brangiau nei nerenovuoti arba kitaip — energetiskai neefektyvis.
Svarbu paminéti, kad Siam vidutiniam procentui jtakos turi ne tik renovacija, bet ir turto apdaila,

aukstas, vieta ir t.t., taCiau Sie aspektai nepatenka j darbo apimt;.

Siy dieny klimato kaitos realijos duoda aiky signala, kad tvarumas turi bati valstybiy,
verslo jmoniy prioritetas, atitinkamai turintisS ir ateityje vis labiau turésiantis jtakos vertinant turto,
verslo verte jtraukiant tvarumo kriterijus. Apskritai netvarus verslas ar produktai ateityje turéty
nustoti egzistuoti, kas turi didele jtakg Siandien vertinant ir skai¢iuojant tvarumo jtakg turto ir verslo

vertei, tai atsispindi ir TEGOVA vertinimo kriterijy skaléje.

TEGOVA paskelbti turto vertinimo standartai nuo 2025 m. sitilo jtrauki j nerenovuoto,
energetiskai neefektyvaus turto kaing jo renovavimo kaing, kaip kasty eilute skaic¢iuojant biisimo
savininko turto vertg. Taip pat akcentuoja, kad turto energetinio efektyvumo sertifikatas turés jtaka
turto vertei bei nuomos kainai nustatyti. Be abejonés laisvoje rinkoje, rinkos kaina nusako turto verte,
taCiau laikui bégant rinka turéty jsisavinti realius vertés skirtumus tarp skirtingo efektyvumo turto

vienety ir kur kas labiau atkreips j tai démesj.

Nekilnojamojo turto verte ir jos pokytis yra sietinas su ekonomikos rodikliais, kaip BVP
pokytis, infliacija ir nedarbo lygis. Preliminariu vertinimu atlikus §iy rodikliy duomeny palyginima,
matosi, kad $iy rodikliy pokytis ir nekilnojamojo turto vertés pokytis yra labai susije. Kitoje darbo
dalyje bus atlickami koreliacijos skai¢iavimai, kurie turéty parodyti $iy rodikliy tarpusavio rySio

stiprumg ir priklausomybe.

Ivertinus tris nekilnojamojo turto vertinimo metodus, Sio darbo tikslams pasiekti
tinkamiausias yra vertés nustatymas remiantis pinigy srautais, nes kiti du metodai, kaip atkuriamosios
vertés ir palyginamasis remiasi vertinimo metu esan¢ia medziagy ir turto rinkos kaina, kuri gali biiti
kur kas sudétingiau prognozuojama j perspektyva nei diskontuoty pinigy srauty metodas, tod¢l turto

vertés skai¢iavimams bus pasirenkamas turto vertinimas remiantis diskontuotais pinigy srautai.

Naujausi tyrimai rodo, kad energijos vartojimo efektyvumas ir energetinis
sertifikavimas duoda apciuopiamos naudos, kurig pripazjsta nekilnojamojo turto rinka. JAV ir ES
tyrimai paneigia nuling hipotezg, kad néra rySio tarp nekilnojamojo turto rinkos vertés ir jo energijos
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vartojimo efektyvumo, todél darbo tikslas istirti turto grazos jtaka ir pateikti metodologija jai
skaiCiuoti yra prasmingas bei dél besikei¢iancio reguliavimo vis aktualesnis nekilnojamojo turto

rinkoje.

Kol kas finansavimas ar finansavimo kaina susijusi su klimato kaitos veiksniais ir jy
mazinimu néra ES reguliuojami ir yra labiau savanoriski, todél jvairios informacijos ar ataskaity
teikimas apie klimato kainos efekto mazinimg yra daznu atveju tik bendro pobiidzio ir kol kas taip
pat savanoriskai audituojamas. Zinoma, reguliavimo leidéjai supranta, kad turi biti palikta laiko
prisitaikyti prie naujy reikalavimy, stebéti visuomenes, verslo reakcija bei kity pasaulio regiony

atsaka ir kad papildomi reikalavimai nebiity tiesioginis konkurencingumo mazinimas.
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2. EMPIRINIO TYRIMO METODIKA

2.1. Empirinio tyrimo objektas

Empirinio tyrimo metodikos dalyje siekiama nustatyti, kad energetiSkai efektyvus
gyvenamasis nekilnojamas turtas turi didesne vert¢ ir grazg palyginus su energetiSkai neefektyviu
turtu, tam pritaikyti skai¢iavimo modelj Siems duomenims gauti. Taip pat remiantis esamomis ES
direktyvomis, taksonomijos gairémis, Europos centrinio banko gairémis pasirinkti skai¢iavimo
modelj, kuris taikant prielaidas padéty suskaiciuoti ir pateikty duomenis prognozei, Kaip Kis
energetiskai efektyvaus ir neefektyvaus nekilnojamojo turto verté ateityje. Taip pat nustacius, kad
energetiSkai efektyvus turtas turi didesne¢ graza ir verte, siekiama nustatyti, kiek energetiSkai
efektyvaus biisto verté ir graza skiriasi nuo neefektyvaus. Siam siekiui jgyvendinti reikalinga

pasirinkti tinkama skai¢iavimo metoda.

2.2. Metodai taikomi nekilnojamojo turto vertei nustatyti ir grazai skaiciuoti

Analizuojant nekilnojamojo turto graza reikalingi duomenys apie analizuojamg turta,

kaip jo verté, generuojamas pinigy srautas, diskonto norma bei su diskonto normos skai¢iavimu susije¢
vertinimo Kriterijai. Turto vert¢ nustatyti jprasta remtis keliais vertinimo metodais, kaip t3 numato

Lietuvos respublikos jstatymas:
1) Turto atstatomyjy kasty vertinimo metodas. Atstatomyjy kasty metodas remiasi j

turto konstruktyvo medziagiSkumg, savybes ir statybiniy medziagy kainas rinkoje
vertinimo momentu, siekiant nustatyti turto vertg. Lietuvos Respublikos jstatymas §j metoda
apibrézia taip: Siuo metodu turto verté nustatoma dviem etapais: 1. nustatomi vertinamo objekto

atstatymo kastai, 2. nustatoma vertinamo objekto nusidévéjimo verté.

Pasirinkes vertinamo objekto atkiirimo bida, turto vertintojas skaiciuoja kastus
(sanaudas), kiek kainuoty turto vertinimo metu galiojan¢iomis rinkos kainomis sukurti, pagaminti,
jrengti arba pastatyti (sumontuoti) tikslig vertinamo objekto kopija, kad visiSkai atitikty medziagos,

darby kokybé, standartai ir dizainas.
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Pasirinkes vertinamo objekto pakeitimo kitu objektu biida, turto vertintojas skaiciuoja
kastus (sgnaudas), kiek kainuoty turto vertinimo metu esamomis rinkos kainomis sukurti, pagaminti,
jrengti arba pastatyti (sumontuoti) ekvivalentinio naudingumo objekta (palyginti su vertinamuoju
objektu) 1§ vertinimo metu rinkoje naudojamy medziagy, pagal vertinimo meto rinkai aktualius
standartus, dizaing ir kokybe.™®

2) Turto vertinimas remiantis diskontuotais pinigy srautais. Sis metodas remiasi turto
generuojamais pinigy srautais, $io darbo atveju tai buty nekilnojamojo turto nuomos pajamos ir
ateities rinkos prognozé. Lietuvos respublikos jstatymas §} metodg apibrézia taip: naudojimo pajamy
vertés metodu vertinamas tik tas turtas, kuris duoda ar gali duoti pinigines pajamas arba kitokia
kieking matuojama nauda. Naudojimo pajamy vertés metodu turto verté nustatoma dviem budais: 1.
paprastu (tiesioginiu) naudojimo pajamy kapitalizavimu, 2. pinigy srauty diskontavimu (pinigy srauty

diskonto biidu).

Remiantis McKinsey and Company vadovéliu Valuation, diskontuoti pinigy srautai

yra skai¢iuojami pagal Zemiau pateikiamg formule:

V= Z FCFt
(1+WACC)t

V — veiklos, turto verté

PS (angl. FCF) — laisvi pinigy srautai

SVKK (angl. WACC) — svertiné vidutiné kapitalo kaina
t — periodas, metai

Si formulé taikoma tiek verslui vertinti, tiek nustatyti turto verte remiantis diskontuotais

pinigy srautais.

3) Palyginamuyjy sandoriy vertinimas. Sis nekilnojamojo turto vertinimo metodas
remiasi rinkos duomenimis apie faktiSkai jvykusius nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo
sandorius, kurie buty jvyke su identisku turtu arba labai panasiu ir palyginamu. Lietuvos respublikos
jstatymas §j vertinimo metodg apibrézia taip: palyginamosios vertés metodo esmé yra palyginimas,
t.y. nustatant turto verte rinkoje, palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos, atsizvelgiant ]

vertinamo objekto ir analogy skirtumus.

5 Turto vertinimo metodika, https:/e-
seimas.Irs.It/portal/legal ActPrint/It?jfwid=2rimckjr&actual Editionld=PAwVQzwgeD&documentld=TAIS.24627 &cate
gory=TAD
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Nustacius nekilnojamojo turto verte, galima skaiCiuoti jo graza, remiantis nuomos

pajamomis.

Turto grazai suskaiCiuoti jprasta naudoti ROA rodiklj (angl. Return on assets), iSvertus

i lietuviy kalba turto graza. Sis rodiklis skai¢iuojamas pagal $ig formule:
Turto grgza (ROA) = Grynasis pelnas / Visas turtas

Grynasis pelnas, tai pelnas atémus su pelno generavimu susijusius kastus ir mokescius.

Visas turtas, tai turto balansiné verté, kuri generuoja skai¢iuojamg turto graza.

Taip pat skai¢iuojamas ROIC rodiklis (angl. Return on invested capital), iSvertus |

lietuviy kalba investuoto kapitalo graza. Sis rodiklis skai¢iuojamas pagal tokia formule:
Investuoto kapitalo grgza (ROIC) = NOPAT / Investuotas kapitalas

NOPAT - veiklos pelnas atskaicius mokescius arba placiau yra lygus pajamoms atémus
veiklos sgnaudas, atémus visus mokescius, kurie biity sumokeéti, jei jmoné turéty tik pagrindinj turta
ir biity finansuojama tik nuosavu kapitalu. (Verslo vertinimas, paskaitos medziaga, dést. Dr. Ariinas

Burinskas).

2.3. Lyginamosios vertés metodo taikymas empiriniam tyrimui

Literattros analizés dalyje pateikti turto vertinimo metodai, kuriuos taiko turto
vertintojai vertei nustatyti, kurie be kita ko yra jtvirtinti ir Lietuvos Respublikos jstatymu. Ivertinus

analizuotus vertinimo metodus pasirinktas lyginamosios vertés nustatymo metodas.

Sis metodas pasirinktas todél, kad V] Registry centras suteikia galimybe prieiti prie visy
registruoty rinkos sandoriy, kas yra labai didelis kiekis duomeny empiriniams skai¢iavimams atlikti.
Taikant lyginamajj metoda bus remiamasi V] Registry centras pirkimo-pardavimo sandoriy
duomenimis ir 2024-08-01 V] Registry centras parengtos Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos 1 priedu. Sis metodas labai gerai atspindi pirkéjo ir
pardavéjo verte, kas kaip tik ir yra svarbu atliekant empirinj skaiiavimg tai turéti tikrus rinkos
duomenis. Be to lyginamasis vertinimo metodas yra populiariausias ir labiausiai pripaZjstamas
vertinimas pasaulyje, nes yra patikimiausias. V] Registry centras nesuteikia galimybés pasirinkti
renovuoty ir nerenovuoty pastaty, tac¢iau APVA Lietuvoje renovacijos Zemelapyje pateikiama viesa
informacija, kur galima matyti aktualig renovacijos situacija Lietuvoje ir pasirinkti palyginti kelis
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pastatus pagal adresg bei matyti ar jie renovuoti ar ne ir kada atlikta renovacija jei atlikta. Tai suteikia
galimybe tiksliau suzinoti ar V] Registry centro sandoriy vert¢ yra dél renovacijos ar ne, net jei
renovacija nebuvo jregistruota V] Registry centro bazéje, atlikus pastato energetinio naudingumo

sertifikavima.

Darbo tikslui pasiekti pasirinktas Vilniaus miestas, nes tai sostin¢, didziausias Lietuvos
miestas, kuriame labai aktyvi nekilnojamojo turto rinka, jame vyksta daug sandoriy ir yra didziausia
duomeny bazé¢ akumuliuojanti daug sandoriy informacijos, bei didziausia pasiiila pasirenkant

empirinei analizei tinkamus NT objektus, gatves ar rajonus.

Konkre€iy objekty tirti pasirinkimas atlieckamas pasitelkus APVA duomenis,
interaktyvy renovacijos zemélapi, kuriame identifikuojamos vietos, kur yra Salia esan¢iy renovuoty
ir nerenovuoty pastaty bei apziiirg mieste, taip siekiant pasirinkti kelias miesto teritorijas, kuriose
bty identisky ar labai panasiy pastaty ir buty galima atlikti palyginima tarp energetiskai efektyviy —

pastaty po renovacijos ir neefektyviy.

Planuoja pasirinkti pastatus, kuriy renovacija atlikta iki 2024 m., tam, kad btity galima

pasirinkti 2024 m jvykusius sandorius tyrimui atlikti.

Duomenys empiriniam tyrimui biity sugeneruoti atlikus uzklausg VI Registry centre,
kuri apimty NT sandorius 2024 m. ir apimty sandorius pasirinktose gatvése, nes nebitinai
pasirinktuose namuose biity jvyke sandoriy per 2024 m. Uzklausa formuojama trims gatvéms:
Rinktinés g., Zirminy g. , Antakalnio g., kur identifikuoti identiski pastatai prie$ ir po renovacijos,

tikintis, kad juose bus jvyke sandoriy ir bus galima jvertinti kainy skirtumus pries ir po renovacijos.

VI Registry centras pateikti duomenys nurodo turto sandorio data, kaing, adresa,
statybos metus, auksta, kuriame yra objektas, plota kvadratiniais metrais, baigtumo procenta, sieny
tipg, pastato auksty skaiCiy, metus, kada atlikta, jei atlikta, renovacija/rekonstrukcija. Gan daug

duomeny, kurie turi jtakos turto vertei.

Kaip matome ir kaip aptarta literatiiros analizés pirmoje dalyje, nekilnojamas turtas turi
labai daug dedamyjy nuo ko priklauso turto verte, taciau Sio darbo tikslas yra iSsiaiSkinti, kokig jtaka
turto vertei ir graZai daro turto energetinis efektyvumas, todél kiti aspektai bus laikomi ceteris paribus
arba bus suvienodinti remiantis agreguotu V] Registry centro klasifikavimu, pavyzdziui objekto

uzimamas aukstas pastate.

Suformuoti ir pateikti sandoriai pagal paieskos kriterijus t.y. sandoriai pasirinktose

gatvése jei tokiy buvo. Agreguoti duomenys bus toliau analizuojami, siekiant identifikuoti renovuotus
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turto vienetus ir tada bus ieSkoma jiems palyginamy atitikmeny savo statybos metais, plotu, aukstu
pastate ir kitais palyginamais aspektais. Jeigu pavyks rasti sandorius tarp pasirinkty namy, tuomet $ie
pastatai bus labai palyginami, nes yra identiski. Gali taip biiti, kad bus surasta sandoriy, bet jie nebus
visiSkai palyginami, tada bus remiamasi V] Registry centro klasifikatoriumi (Vilniaus miesto
savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos 1 priedas, vertinimo
modeliai lyginamuoju metodu, 2025 m.), kuris padés sulyginti turto vienety vertes, jeigu bus minéty

skirtumy, kaip statybos metai, aukstas ir pan.

Masinio vertinimo ataskaita turi biiti pasirenkama tokios teritorijos, kuri analizuojama,
taip bus gauti tikslesni duomenys, pvz. Vilniaus miestas. Masinio vertinimo ataskaitoje reikia naudoti
tokio turto duomenis, koks yra analizuojamas, §iuo atveju gyvenamasis — butai. Tam, kad tinkamai
pritaikytume modelio kintamyjy taikymo salygas ir reikSmes reikalinga V] Registry centro
sugeneruoty uzklausos sandoriy ataskaitoje surasti tinkamus lyginti turto vienetus, pavyzdziui jeigu
sickiama palyginti renovuota turtg, kuris yra 1963 m statybos, yra 3 aukste ir mazdaug 50 kv. m.
ploto, reikty saraSe ieSkoti tokiy paciy ar panasiy kriterijy sandoriy, toje pacioje teritorijoje, t.y.
pasirinktoje gatvéje. Panasts iSrinkti sandoriai palyginti galéty buti 1961-1965 m. pastatyti
daugiabuciai, panasaus ploto 45-60 kv. m. ir 2-5 daugiabucio aukste. Tinkamy lyginti, artimy savo
kriterijjais turto vienety pasirinkimas i§ sugeneruoty sandoriy ataskaitos yra pradinis ir bene pats

svarbiausias zingsnis, todél svarbu ji atlikti tinkamai.

Jeigu sandoriy sagrase nebiity tiesiogiai palyginamy objekty, galima pasirinkti artimus
pasirinktam palyginti objektus ir taikant masinio vertinimo modelio kintamuosius suskaiciuoti verte,
kuri biity palyginama. PavyzdZziui jeigu sandoriy sarase randame du ar daugiau turto vienety, kurie
pastatyti tais paciais metais, yra to paties ploto, atitinka medZiagiSkumas, vieta, gatvé ar net dar
tiksliau — adresas, bet skiriasi auks$tas. Vienas buto sandoris yra 1 aukste, o kitas 5 aukste. Pagal
klasifikatoriaus duomenis, kurie agreguoti pagal daugybe¢ sandoriy Vilniuje Siuo atveju rodyty, kad
gyvenamasis turtas parduodamas 1 daugiabucio aukSte yra pigesnis nei turtas parduodamas kituose
aukStuose, tokiu atveju siekiant eliminuoti arba kitaip suvienodinti turto vert¢ eliminuojant auksto
kriterijy reikalinga taikyti masinio vertinimo aukSto kintamyjy laipsnj. Pagal kintamuosius 3-5
aukstai atitinka 1, jy verté dél auksSto 3-5 nekinta, kitaip tariant pirkéjas neduoda premijos, nemoka
daugiau iSskiriant ar butas yra 3 ar 4 ar 5 aukste, tac¢iau 1 auksto buto kintamasis yra 0,97, tai reiskia,
kad pagal agreguotus registry centro duomenis pirkéjas nuvertina gyvenamajj btistg daugiabutyje dél
1 auksto, todél siekiant sulyginti verte ir eliminuoti auksto kriterijy, reikalinga prilyginus 3-5 auksto

sandorio kv. m. verte imti kaip 100% arba 1, o 1 auksto, kaip 97% arba 0,97 ir skai¢iuoti proporcijg,
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kad gautume 1 auksto kv. m. vert¢ eliminuojant auksto kriterijy. Tas pats principas ir skai¢iavimas

galioja kitiems kriterijams.

Atlikus reikiamus veiksmus, kurie padéty eliminuoti turto skirtumus pagal masinio
vertinimo klasifikatoriy, i$skyrus renovacija, rekonstrukcija, kas yra darbo tyrimo objektas jvertinti
§] skirtuma, atliekame Sio kriterijaus skirtumo jvertinimg. Kitaip tariant suradus palyginamus turto
vienetus, eliminavus, jei reikia, kitus kriterijus darancius jtaka turto vertei, gauname du turto vienetus,
kurie yra lygis, i8skyrus renovacijos arba rekonstrukcijos kriterijaus eliminavimg. Gavus S§iuos
skaicius ir traktuojant, kad kiti Kintamieji yra ceteris paribus, tokie kaip apdailos kokybé¢, bendry
erdviy kokyb¢, kaimynysté ir t.t, kas aptarta pirmame darbo skyriuje TEGOVA nekilnojamojo turto
ir rinkos reitingavimas, galime suskaiciuoti, kiek energetiSkai efektyvaus turto verté ir atitinkama

graza yra didesné uz neefektyvaus.

Gautas rezultatas yra rezultatas, kurj sickiama gauti Siuo darbu.

2.3.1. Tyrimo ribotumas

Pasirinkto tyrimo ribotumas yra kity kriterijy jtaka sandoriy vertei, kurie néra Zinomi,
kaip minéta anksc¢iau: apdailos kokybé, bendros erdvés, kaimynysté, neracionalus sprendimy
priémimas, kas yra jau kitos temos — vartotojy elgsena dalis ir pan. Sie neZinomi kriterijai daro jtaka
analizuojamy sandoriy vertei, taciau néra eliminuojami, kaip aukstas, statybos metai ir pan., todél
iskreipia analize ir daro jtaka Sio darbo tyrimo rezultatams. Sj ribotumo jtaka galima §iek tiek
sumazinti 1§ gauty palyginamy sandoriy eliminuojant labai i$siskiriancius verciy ekstremumus min.,

max. jei sandoriy keikis ta leidzia.

2.3.2. Kity darby atlikto panaSaus tyrimo rezultatai

Panasia tema kity tyréjy atlikty darby ir skai¢iavimy rezultatas parodé, kad palyginamas
energetiSkai efektyvus daugiabucio gyvenamasis bustas yra vertingesnis ir turi didesne graza nei
neefektyvus. VI Registry centras duomenimis gyvenamojo bisto daugiabutyje verté pagal

renovacijos metus yra didesné tokiais agreguotais skaiciais, paremtais sandoriais Vilniaus mieste:

a) 1000-2000 m. renovuoty bisty verté yra 1 (100 proc.);
b) 2001-2005 m. renovuoty biisty verté yra 1,03 (3 proc. didesné nei a) );
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c) 2006-2010 m. renovuoty bisty verté yra 1,06 (6 proc. didesné nei a) );
d) 2011-2015 m. renovuoty bisty verté yra 1,09 (9 proc. didesné nei a) );
e) 2016-2020 m. renovuoty bisty verté yra 1,12 (12 proc. didesné nei a) );
f) 2021-2025 m. renovuoty bisty verté yra 1,15 (15 proc. didesné nei a) ).

Vokietijoje atlikto tyrimo rezultatai parodé, kad energetiskai efektyviis pastatai duoda
iki 3,15 proc. didesne grazg (Cajias, 2013, Piazolo, 2013).

VGTU tyrimo metu buvo padaryta iSvada, kad energetiskai efektyvus turtas turi daugiau

nei 10 proc. didesng verte. (D. Bieksa, E. Jaraminiené, V. Martinaitis, 2011).

2.4. DPS metodas nuomojamo biisto graZzos normai skaiciuoti

Siekiant jgyvendinti Sio darbo uZdavinius ir tikslus bei remiantis atlikta literatiros
analize ir joje analizuota reguliavimo aplinka bei ateities tendencijomis atliekame nekilnojamojo turto
vertés nustatyma pagal pasirinkta vertinimo metoda: turto vertés nustatymas remiantis diskontuotais

pinigy srautais. Siam skai¢iavimui atlikti naudojame literatiiros apzvalgoje pateikta formule.

Sis antras metodas darbe pasirenkamas dél to, kad norima atlikti turto vertés prognoze,
remiantis nekilnojamojo turto nuomos kainomis, jvertinant numatomg reguliavimo jtaka Siam
sektoriui ateityje, tokig, kaip taksonomija, Europos centrinio banko finansavimo kainos
diversifikavimas, siejant ji su energijos vartojimo efektyvumu, ES Zaliojo kurso reguliavimu,

visuomenés elgsenos jtaka.

Pradiniai duomenys, kaip nuomos kaina pasirenkama pagal V] Registry centre
registruoty nuomos sutar¢iy nuomos kaing. Pasirinktas miestas Vilnius, dél didelio sandorio ir tikétina
didesnio registruoty sandoriy skai¢iaus. Pasirinkta Zirmany g. kuri yra arti Saulétekio studenty

miestelio, kas turéty turéti jtakos aktyvesniam sandoriy skaiciui.

Gauta nuomos sandoriy ataskaita planuojama dalinti j dvi dalis pagal kriterijy
renovuotame ar nerenovuotame name sudaryta nuomos sutartis. Pagal Sias dvi grupes bus nustatyta
nuomos kaina kv. m. renovuotame ir nerenovuotame name, kuri bus naudojama, kaip pradiné DPS

metodo pirmy mety pajamy skaiiavimo verte.
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DPS metodas bus sudaromas 5 mety periodui. Kadangi teisiné bazé vejasi jvairias
gaires, kaip aptarta literatiiros analizés dalyje ir tik laiko klausimas, kada netolimoje ateityje finansy
institucijos privalés diversifikuoti paskoly kaing ar uzstato dydj ar net limitg portfelyje turto, kuris
yra energetiSkai neefektyvus, DPS skaiciavime bus daroma prielaida, kad nuomos kaina energetiskai
efektyviam turtui kils pagal infliacijos rodiklius, o neefektyvaus nekils dél didesniy energijos kasty.
Papildomai bus jtraukiama ilgalaikio augimo korekcija dél to, kad neefektyvus turtas ateityje privalés
atlikti renovacijg, kuri kainuos papildomus kastus., taip jvertinant TEGOVA turto vertinimo standarty
gaires, kad pastato energetinio efektyvumo sertifikatas dalyvaus vertinime, kaip tam tikras
klasifikatorius vertei koreguoti dél numatomy investicijy ateityje. Siuo metu tokiy investicijy suma
ir terminas néra tiksliai zinomi, tadiau tiek turto vertintojy asociacija, tick bankai ir vyriausybés
svarsto Siuos klausimus, todél DPS skai¢iavime ilgalaikio augimo korekcija yra logiska ir

pagrindziama.

2.4.1. Tyrimo ribotumas

DPS metodas skai¢iuojamas su galimybe jame jtraukti tam tikras prielaidas, kaip testiné
verté ar specifiné rizika. Sios prielaidos gali biiti pagrjstos logiskais argumentais, ta¢iau jos i§ dalies
yra vertinimo klausimas, todél jnesSa Siam skaiciavimui subjektyvumo, kuris turi jtakos gaunamam
rezultatui. Bet kokiu atveju DPS metodas yra vertinimas, vertés nustatymas ir jis daZniausiai rinkoje
yra suderinamas dviejy Saliy ir jei reikia pasitelkiant iSorinius specialistus, kaip turto vertintojas, kuris
pagal savo specialybés darbo kodeksa, patirtj bei jgytas Zinias, sertifikatus, tokius kaip TEGOVA,
jsipareigoja skaiCiavime remtis tik logiSkais, pagrindziamais kintamaisiais/prielaidomis, kas

sumazina §io skai¢iavimo metodo ribotumo rizika.

2.5. GraZos normos skaic¢iavimas atlikus 2.2. ir 2.3. tyrimus ir ju duomenis

Atlikus turto vertinimg lyginamuoju metodu pasirinktose Vilniaus gatvése ir apdorojus
nuomos sandoriy duomenis skirtus DPS vertinimui atlikti, skai¢iuosime NT grazos normas.
Vertinimas atliktas palyginamaisiais sandoriais turéty suteikti rekonstruoto ir nerekonstruoto NT
vertes. Nuomos sandoriy analizé skaiCiuojant DPS duos nuomos kainas rekonstruotame ir

nerekonstruotame daugiabuciuose. Turint Siuos duomenis bus galima suskai¢iuoti grgzos normg
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rekonstruotame ir nerekonstruotame gyvenamajame pastatuose bei ja palyginti ir padaryti iSvadas
pagal gautus rezultatus. Darome prielaida, kad energetiskai efektyvus gyvenamas turtas daugiabutyje

Vilniaus mieste turés didesne grazos norma nei neefektyvus.

Turto vertés sumg skai¢iuosime nustatyto 2.2. dalyje kvadrato kaing daugindami i§ 2.3.
pasirinkto buto ploto, taip gausime rekonstruoto ir nerekonstruoto turto vertg. Nuomos kaing
naudosime pagal 2.3. punktg. Grazos normg skai¢iuosime nuomos pajamas daugindami i§ 12, kiek
yra ménesiy metuose ir padalindami i$ gautos turto vertés. Laikysime, kad kitos salygos yra ceteris
paribus, t.y. nevertinsime islaikymo kasty skirtumy, energetiniy kasty skirtumo, zitrésime j graza i§
investuotojo arba savininko perspektyvos. Gautg skai¢iy dauginsime i§ 100 proc. ir gausime grazos
norma. Ja palyginsime ir padarysime iSvadas dél susidariusio grgzos normos skirtumo tarp

rekonstruoto ir nerekonstruoto turto jei toks bus.
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3. EMPIRINIU REZULTATU ANALIZE

3.1. Lyginamosios vertés nustatymas

Atlikus APV A, bei prakting vizualing paieska bei apziiirg mieste, pasirinktos trys gatvés,
kuriose identifikuoti identiski gyvenamieji daugiabuciai prie$ ir po renovacijos, kuri baigta iki 2023
m. ir tikimasi, kad pavyks V] Registry centras rasti sandoriy Siuose objektuose 2024 m., kai yra baigta
pasirinkty pastaty renovacija, o kity identisky dar neprasidéjusi. Pasirinktos gatvés ir namai yra

Rinktinés g. 38 ir 40, Zirmﬁnq g.79, 81, 83, 85 ir 87. Antakalnio g. 93, 95, 97.

Siame darbe nagrinéjami jvyke buty sandoriai 1965 — 1969 pastatytuose standartiniuose
daugiabuéiuose gyvenamuosiuose pastatuose Zirmiiny, Antakalnio, Rinktinés gatvéje, nes $iy
statybos mety pastatai patenka j F ir G energetinio efektyvumo klasg ir yra renovuotini — energetiskai
neefektyvis ir §i grupé yra labiausiai skatinama atlikti renovacijg ir todel tikétina, kad bus rasta

sandoriy — duomeny empiriniam tyrimui atlikti.

Kaip aptarta empirinio tyrimo metodologijos dalyje, pasitelkiamas V] Registry centras

pasirinkty tirti objekty sandoriy sarasui per 2024 m. gauti.

Tiriant Antakalnio g. gauta 50 sandory pagal suformuotg uzklausa. I$ jy atrinkti 3, kurie
identifikuoti, kaip labiausiai palyginami del artimy statybos mety, medZiagiSkumo, ploto, vietos

rajone ir gatveje, Sildymo tipo. Atrinkti buty sandoriai pateikiami Zemiau:
8 lentelé

Parinkti V] Registry centre jregistruoti buty sandoriai Antakalnio g., Vilniuje

Eil. | Suma | Vnt. Adresas* Plotas | Statybos | Rekonstravimo | Sienos | Sildymas | Auk3tas

nr.: kaina pabaiga | pabaiga

1 127000 | 2357 Antakalnio 53,89 | 1965 Plytos | Centrinis 3
Eur/m2 | g.91

2 138000 | 2749 Antakalnio 50,20 | 1965 Plytos | Centrinis 3
Eur/m2 | g.93

3 220000 | 2896 Antakalnio 75,96 | 1960 2005 Plytos | Centrinis 3
Eur/m2 | g.89

Saltinis: V] Registry centras, tikslus buto adresas neskelbiamas dé¢l asmens duomeny apsaugos

reikalavimy
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Visi trys objektai yra palyginami i$skyrus plotg ir rekonstravima, taciau rekonstravimo
elementg skaiciuosime, kaip rezultatg, nes tai yra darbo tema, o ploto dedamaja eliminuojame pagal
2024-08-01 VI Registry centras parengtos Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo

turto masinio vertinimo ataskaitos 1 priede pateikta bendro ploto jtaka vertei.
7 pav.

Masinio vertinimo Vilniaus m. modelio kintamyjy taikymo sqlygos ir reiksmés: bendras plotas

IEendras plotas Bpl SKF 0.007
1,00 +————
0,75 1 B i e
0,50+
w
=
t'I.JI
% 0,25
0|00 _E """""" L I reT T Tt T T B B I LI Tt T T T T L B L r-- T L B D
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Saltinis: V] Registry centras, https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis

Pakoreguota verté¢ gaunama kv. m. kaing padalinus i$ 0,875 klasifikatoriaus reikSmeés,
nes 75 kv. m. ploto butg lyginant su 50 kv. m. yra bendro ploto vertés skirtumas, gauname 3309,71
Eur/m2 verte, kuri gali buti palyginama su kitais turto vienetais siekiant nustatyti kiek rekonstruotas

turtas yra vertingesnis lyginant su nerekonstruotais (9 lentelé).
9 lentelé

Parinkty buty Antakalnio g., Vilniuje vertés palyginimas

Eil. nr.: Vnt. kaina Adresas Plotas Statyk_)os Rekonstr_awmo Palyginta verté
pabaiga pabaiga

1 2357 Eur/m2 | Antakalnio g. 91 | 53,89 | 1965 +40,4%

2 2749 Eur/m2 | Antakalnio g. 93 | 50,2 1965 +20,4%

3 3310 Eur/m2 | Antakalnio g. 89 | 75,96 | 1960 2005 0%

Palyginus Antakalnio g. atrinktus palyginamus sandorius, atlikus reikiamag vertés

korekcija dél pastato ploto suskaic¢iavome, kiek rekonstruotas ir energetiskai efektyvesnis turtas yra
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vertingesnis, suskai¢iuotas rezultatas rodo, kad rekonstruoto turto verté yra +20,4 proc. ir +40,4 proc.

didesné nei nerekonstruoto palyginamo turto, vidutiniskai +30,4 proc.

Tiriant Zirmiiny g. gauta 100 sandory pagal suformuota uzklausa. I3 jy atrinkti 7, kurie

identifikuoti, kaip labiausiai palyginami dél artimy statybos mety, medziagiSkumo, ploto, vietos

rajone ir gatveje, Sildymo tipo. Atrinkti buty sandoriai pateikiami zemiau 10 lentelé.

10 lentelé

Parinkti V] Registry centre jregistruoti buty sandoriai Zirmiiny g., Vilniuje

Eil. | Suma | Vnt. Adresas* | Plotas | Statybos | Rekonstravimo | Sienos Sildymas | Aukstas

nr. kaina pabaiga | pabaiga

1 120000 | 2717 Zirmiiny | 44,16 1966 2023 Gelzbetonio | Centrinis | 3
Eur/m2 | g.83 plokstés

2 80000 | 1803 Zirmiiny | 44,36 | 1966 Gelzbetonio | Centrinis | 5
Eur/m2 | g.75 plokstés

3 145000 | 3132 Zirminy | 46,29 | 1966 2012 Gelzbetonio | Centrinis | 3
Eur/m2 | g.79 plokstés

4 130000 | 2741 Zirmiiny | 47,43 1966 2023 Gelzbetonio | Centrinis | 5
Eur/m2 | g.83 plokstés

5 90000 | 1896 Zirminy | 47,46 1966 2011 Gelzbetonio | Centrinis | 2
Eur/m2 | g.81 plokstés

6 102000 | 2042 Zirminy | 49,95 1965 Gelzbetonio | Centrinis | 3
Eur/m2 | g.51 plokstés

7 129000 | 2718 Zirmiiny | 47,46 1966 2023 Gelzbetonio | Centrinis | 1
Eur/m2 | g.83 plokstés

Saltinis: V] Registry centras, tikslus buto adresas

reikalavimy

neskelbiamas dél asmens

duomeny apsaugos

Visi septyni objektai yra palyginami iSskyrus auksta pastate ir rekonstravima, taciau

rekonstravimo elementa skaiCiuosime, kaip rezultata, nes tai yra darbo tema, o aukSto dedamgja

eliminuojame pagal masinio vertinimo klasifikatoriy. Taip pat yra viena iSkrentanti i§ konteksto verté

rekonstruotame pastate 10 lentelé Eil. nr. 5. Sig verte biity galima svarstyti eliminuoti, tatiau

paliekame.
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8 pav.

Masinio vertinimo Vilniaus m. modelio kintamyjy taikymo sqlygos ir reiksmés. aukstas

Ankitas Pagrindas: Auk SKL Larpsms:1.008
0-0 0.8 1-1 0.97 22 0.99
3-5 1.0 612 Loz 13-19 1.04
20-26 L.06 21731 L1

Saltinis: V] Registry centras, https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis

Pagal masinio vertinimo klasifikatoriy (7 pav.) reikalinga koreguoti buty 1 ir 2 auksto
vertes, tg ir atlickame. Pirmo auksto vert¢ 2718 Eur/m2 padalinama i§ 0,97 klasifikatoriaus vertés,
atitinkamai 2 auk$o1896 Eur/m2 i§ 0,99, gautos naujos vertés yra: 1 auksto 2802 Eur/m2, 2 auksto
1915 Eur/m2. Gavg Sias naujas vertes, galime palyginti rekonstruoty ir nerekonstruoty turto vienety
vertes. Déel didesnio tinkamy sandoriy skaiciaus skai¢iuojame rekonstruoto ir nerekonstruoto turto

vienety verciy vidurkius ir juos palyginame (11 lentel¢).

11 lentelé

Parinkty buty Zirminy g., Vilniuje vertés palyginimas

Eil. Suma Vnt. kaina Adresas Plotas Staty_bos Reko_nstrawmo Palyginta verté
nr. pabaiga pabaiga
1 614000 | 2661 Eur/m2 | Zirminy g. 83,79, | 232,8 | 1966 2011, 2012, 0%
83,81, 83 2023
2 182000 | 1923 Eur/m2 | Zirmiiny g. 75, 51 94,31 | 1965, 1966 +38,4%

Palyginus Zirmiiny g. atrinktus palyginamus sandorius, atlikus reikiama vertés korekcija
del buto aukSto pastate suskaiciavome, kiek rekonstruotas ir energetiSskai efektyvesnis turtas yra
vertingesnis, suskaiCiuotas rezultatas rodo, kad rekonstruoto turto verté yra +38,4 proc. didesné nei
nerekonstruoto palyginamo turto. Taip pat reikia jvertinti, kad nebuvo eliminuota netipiné, iskrentanti
18 konteksto verte, kurig eliminavus, energetiSkai efektyvesniy turto vienety verte buty dar didesné uz

neefektyvius nei +48,1 proc.
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Toliau tiriant Rinktinés g. gauti 42 sandoriai pagal suformuotg uzklausa. I§ jy atrinkti 4,
kurie identifikuoti, kaip labiausiai palyginami dél artimy statybos mety, medziagiskumo, ploto, vietos

rajone ir gatvéje, Sildymo tipo. Atrinkti buty sandoriai pateikiami Zemiau:

12 lentelé

Parinkti V] Registry centre jregistruoti buty sandoriai Rinktinés g., Vilniuje

Eil. Suma Vqt. Adresas* Plotas Staty_bos Reko.nstrawmo Sienos | Sildymas | Aukstas

nr. kaina pabaiga | pabaiga

1 75000 | 2633 Rinktinés g. | 28,49 | 1961 Plytos | Centrinis | 1
Eur/m2 31

2 112500 | 3000 Rinktinés g. | 37,5 | 1961 Plytos | Centrinis | 4
Eur/m2 31

3 87000 | 3004 Rinktinés g. | 28,96 | 1960 2001 Plytos | Centrinis | 2
Eur/m2 36

4 132000 | 3037 Rinktinés g. | 43,47 | 1963 2015 Plytos | Centrinis | 2
Eur/m2 42A

Saltinis: V] Registry centras, tikslus buto adresas neskelbiamas dél asmens duomeny apsaugos

reikalavimy

Visi keturi sandoriai palyginami iSskyrus auks$to korekcija, kuri jau buvo skai¢iuota
analizuojant Zirmiiny g. sandorius, atitinkamai galioja 7 pav. pateiktos klasifikatoriaus reik§meés,
atitinkamai 1 auksto verté perskai¢iavus vietoje 2633 Eur/m2 yra 2714 Eur/m2, o antro auksto vietoje
3004 Eur/m2 yra 3034 Eur/m2 ir vietoje 3037 Eur/m2 yra 3068 Eur/m2. Gave Siuos skaicius
susumuojame rekonstruoto ir nerekonstruoto turto viduting vert¢ ir gauname Verciy palyginimo

rezultatg (13 lentelé).

13 lentelé

Parinkty buty Rinktinés g., Vilniuje vertés palyginimas

Eil. Suma vnt. Adresas Plotas | Statybos Rekonstravimo | Palyginama
nr. kaina pabaiga pabaiga verté
1 187500 | 2857 Rinktinés g. 31 65,99 1961 +6,8%
Eur/m2
2 219000 | 3051 Rinktinés g. 36, 42A 72,43 1960 | 2001, 2015 0%
Eur/m2
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Gauti Rinktinés g. palyginimo rezultatai rodo tik +6,8 proc. vertés premija
rekonstruotiems turto vienetams, kas yra maziau nei V] Registro centras duomenys, maziau nei kity
pasirinkty gatviy sandoriy skai¢iavime bei maziau nei gavo kity darby tyréjai, taciau svarbu paminéti,
kad Rinktinés g. pasitaiké vienas butas su netipine arba iSkrentancia i$ konteksto, nelogiSka verte (12
lentelé, eil. nr. 2), taciau $is pasirinktas palyginti sandoris nebuvo eliminuotas, kaip ir analizuojant
Zirmiiny g. sandorius. Eliminavus §j sandorj, vertés premija rekonstruotam turtui biity didesné, tadiau
Cia pasireiSkia tyrimo metodo ribotumas, nes néra zinoma priezastis, kodél Si verté yra tokia.

Eliminavus §j sandorj, kuris iSkreipia rezultatg gautume +12,4 proc. vertés pokytj/premija.

Apibendrinkime visy trijy pasirinkty gatviy atlikti tyrima - Antakalnio, Zirminy,
Rinktinés rezultatus. Suskaifiavus visy atrinkty palyginamy sandoriy rekonstruotam ir
nerekonstruotam turtui kvadratinio metro vidurkis tyrimo apimtyje rodo, kad VI Registry centro
duomeny terminais rekonstruotas arba darbo tema energetiskai efektyvus turtas yra +14,1 proc.
vertingesnis pasirinktose gatvése nei turtas be renovacijos. Gautas procentas yra labai artimas V]
Registro centro (toliau tekste RC) duomenims. Pagal RC duomenis renovuotas turtas 2016-2020 m.
turi 12% didesng vert¢ nei senos statybos nerenovuotas turtas, o 2020-2025 m. renovuotas turtas yra
15% vertingesnis nei senos statybos nerenovuotas turtas. Jeigu eliminuotume Zirmiiny ir Rinktinés
g. sandorius, kurie dél neZinomy prieZas¢iy iSkrenta i§ konteksto, gauname, kad rekonstruoto turto

verté yra +24,9 proc. didesné.

3.2. Turto vertés nustatymas taikant DPS vertinimo metoda

Kaip aptarta empirinio tyrimo metodologijos dalyje pirmiausia gaunami V] Registry
centras duomenys su registruotomis nuomos sutartimis pasirinktose gatvése. Gauti duomenys
padalinami j dvi dalis, kur vienoje dalyje atsispindi nerekonstruoty namy nuomos sutartyje, kitoje
rekonstruoty pastaty registruotos nuomos sutarys. (3 priedas, 21, 22 lentelés). Toliau analizé
atliekama $iy dviejy daliy rémuose, t.y. prognozuojami nuomos pinigy srautai ir daromos prielaidos

nuomos sutartims renovuotuose ir nerenovuotose pastatuose.

3.2.1. Buto nerekonstruotame pastate grynuju biisimuju pinigy srauty
prognozé, taikytos prielaidos, pagrindimas
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Pries atliekant skai¢iavimg reikalinga apsibrézti prielaidas ir sudedamasias skai¢iavimo
dalis, kuriomis vadovaujantis yra atliekamas DPS skaiciavimas — pateikiama zemiau (14 lentelé).

14 lentelé

Diskontuoty pinigy srauty modelio prielaidos gyvenamajam biistui nerenovuotame pastate skaiciuoti

Prognozuojamas | Analizuojant standartinj 2 kambariy butg ir nustatant jo verte diskontuoty
laikotarpis pinigy srauty (DPS) skai¢iavimo biidu, buvo naudojamas penkeriy mety
turto valdymo laikotarpis, prasidedantis 2025 m. sausio 1 d.

Nuomos objektas | Nuomos objekta sudaro standartinis 2 kambariy butas (45 m2 bendro ploto)
Vilniaus Zirmiiny mikrorajone, 1965 — 1968 mety statybos,
nerekonstruotame daugiabutyje.

Rinkos nuomos Nuomos pajamos, kurias nagrinéjamas butas galéty generuoti atviroje
vertés nustatymas | rinkoje, nustatomos iSnagrin¢jus rinkos nuomos kainas, kurios §iuo metu yra
mokamos ir kuriy yra praSoma uz palyginamuosius objektus.

Informacijos apie palyginamuosius nuomos objektus Saltinis gali buti V]
Registry centras, viesai skelbiami duomenys nekilnojamojo turto agentiiry
tinklapiuose, portale www.aruodas.lt, nekilnojamojo turto tarpininky
apklausos duomenys. Siuo atveju remiamés oficialiais registruotais
duomenimis V] Registry centras.

Pazymime, kad galiojantys teisés aktai vietinéje rinkoje nenustato privalomo
nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, kas paminéta
Sio tyrimo metodo ribotumo dalyje, taCiau prioritetas suteiktas V] Registry
centro duomenims (Zr. 3 Priedas, 21 lentelé).

Remiantis 2024 metais jregistruotais standartiniy 2 kambariy buty Vilniaus
Zirminy mikrorajone, Zirminy g., 1965 — 1968 mety statybos,
nerekonstruotuose daugiabuciuose nuomos sandoriais (3 priedas, 21 lentelé),
nuomos kainos vidurkis sudaro 11,6 Eur/m2/mén. Sis nuomos lygis
naudojamas tolimesniuose skai¢iavimuose. Atitinkamai, 45 m2 bendro ploto
buto nuomos pajamos rinkoje gali biiti:

— 45 m2 x 11,6 Eur/m2/mén. = 522 Eur / mén., ~ 500 Eur / mén.

— 500 Eur/ mén. x 12 meén. = 6000 Eur / metams

Nuomos kainos Remiantis jprastomis rinkoje nuomos sutarciy sglygomis, nuomos sutartis
indeksacija sudariusios Salys kiekvienais kalendoriniais metais tikslina (perskaiciuoja)
nuomos mokest], atsizvelgdamos ] praeity mety vidutinj metinj Suderintg
vartotojy kainy indeksa (SVKI). Iprastai, patikslinti (perskaiciuoti)
duomenys taikomi nuo atitinkamy mety sausio ménesio 1 d.

Darome prielaida, kad: 1) nagrinéjamo 45 m2 buto nuomos sutartis atitinka
jprastas rinkoje nuomos salygas ir 2) kiekvienais kalendoriniais metais
nuomos mokestis bty tikslinamas, atsizvelgiant ] praeity mety vidutinj
metinj Suderintg vartotojy kainy indeksa (SVKI).
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Nuomos salygos

Nuomos pajamy prognozé grindziamos prielaida, kad nuomininkas vykdo ir
vykdys savo jsipareigojimus iki sutarties galiojimo termino pabaigos, t. y.
nuomos sutartis nebus nutraukta pirma laiko ir bus tinkamai vykdoma iki kol
baigsis jos galiojimas.

Nuomininko Remiantis jprastomis rinkoje sudaryty nuomos sutaréiy sglygomis,
kompensuojamos | nuomininkai apmoka: i) komunalines paslaugas (elektra, Salta vandeni,
iSlaidos Sildyma ir karStg vandenj, bet kokius kitus energetinius resursus, nuotekas,
bet kokias papildomas paslaugas, susijusias su turtu ir (arba) turto prieziiira,
eksploatacija bei administravimu), ii) telekomunikacines paslaugas, iii) Kitas
paslaugas, kurios nuomininkui reikalingos.
Darome prielaida, kad nuomininkas auk$Ciau jvardintas iSlaidas
kompensuos. Pinigy sraute nuomininko kompensuojamos islaidos néra
atspindimos.
Nuomininko | pogikliai | Verte | Apibadinimas
nekompensuojam
os islaidos Su rizika 1,24% | Lietuvos su rizika nesusijusi palikany norma
nesusijusi nustatyta remiantis Europos Centrinio Banko
paliikany (ECB) duomenimis ir Moody’s suteiktu
norma (i) ilgalaikiu reitingu. Informacijos Saltinis: NYU,
Stern School of Business, A. Damodaran 2024
rekomendacijos.
Rinkos rizikos | 5,84% | Rinkos rizikos premija (RRP) atspindi
premija (Rm) investuotojo reikalaujamg su rizika nesusijusiy
palikany normos priemoka Salyje, kurioje
investuojama. RRP gali biiti paskaiciuojama kaip
skirtumas tarp VVP pajamingumo normos ir
nuosavo kapitalo pajamingumo normos. Sis
dydis tiesiogiai priklausomas nuo politinés ir
ekonominés Salies aplinkos. Informacijos
Saltinis: NYU, Stern School of Business, A.
Damodaran 2024 rekomendacijos.
Pelno 15,0% | Bazinis pelno mokesCio tarifas Lietuvos
mokestis (t) imonéms.
Sektoriaus 0,85 B (beta) — santykinis rizikos matmuo. Sis rodiklis
beta atspindi vertybiniy popieriy jautrumg rinkos
(nestabilizuota pokyc¢iams bei parodo kaip su tuo siejasi atskiri
l'unleveled) vertybiniai popieriai. Jei p rodiklis yra daugiau
(Bi) nei vienetas, tai vertybiniai popieriai yra
nestabilesni negu rinka. Rizikingos tkio Sakos,
kurios daznai yra jautresnés ekonomikos
perspektyvoms, gali turéti aukStesne [ reikSme.
Zemesnes $io rodiklio reik§mes turi palyginti
saugiy ir mazai rizikingy tkio Saky jmonés.
Santykinis rizikos matmuo, beta, atspindi imonés
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ar tkio Sakos rizikingumo laipsnj lyginant su
visomis jmonémis rinkoje.
Remiantis NYU, Stern School of Business, A.
Damodaran 2024 rekomendacijomis, beta
vidurkis sudaro 1,0. Nagrinéjamo sektoriaus beta
vidurkis sudaro 0,85.
Skoly/nuosavo | 70,0% | Remiantis jprastomis skolinimo sglygomis
kapitalo vietingje rinkoje  (skoly/nuosavo kapitalo
santykis santykiu).
(D/E+D)
Nuosavo 30,0% | Remiantis jprastomis skolinimo sglygomis
kapitalo / vietingje rinkoje  (skoly/nuosavo kapitalo
skoly santykis santykiu).
(E/E+D)
Beta 2,54 Apskaiciuota pagal formule:
(stabilizuota) Bi*(1+(1-t)*(D/E+D)/(E/E+D)))
(Bf)
Nuosavo 16,05% | Ke = i+Bf*(Rm) + specifiné rizika, jei taikytina
kapitalo kastai
(Ke)
Skolinto 5,68% | 6 mén. Euribor (2,675%, 2024 12 02) + 3 %
kapitalo kastai (banko marza)
(Kd)
Diskonto 8,19% | (SVKK)=Kd*(D/E+D)*(1-t)+Ke*(E/E+D)
norma

Daznai nuomininkai nekompensuoja nuomojamy patalpy draudimo islaidy,
nekilnojamojo turto mokesciy ir turto administravimo islaidy.

Nekilnojamojo turto mokestis sudaro 1 proc. V] Registry centro nustatytos
mokestings vertés (~400 Eur/metams), patalpy draudimas sudaro 0,1 proc.
nustatytos atkuriamosios vertés (~100 Eur/metams). Turto administravimo /
valdymo i$laidos nustatomos remiantis V] Registry centro skelbiamais turto
valdymo jmoniy apklausos duomenimisl6. Numatoma, kad turto
administravimo/valdymo i$laidos nevirSys 2 proc. nuo gaunamy metiniy
pajamy i§ buto nuomos. Vidutinés trukmés perspektyvoje $iy iSlaidy dydzio
kitimg siejame su infliacijos dydZiu.

Kapitalo Atidéjimy | kapitalinio remonto rezerva dydis yra savarankiskai nustatomas
atidéjimai nekilnojamojo turto savininky. Remiantis turto valdymo jmoniy apklausos
remontui ir duomenimis'’, $ios islaidos dazniausiai sudaro 2 proc. nuo gaunamy metiniy
prieZiiirai pajamy i§ patalpy nuomos. Vidutinés trukmés perspektyvoje siy iSlaidy

dydzio kitima siejame su infliacijos dydziu.

Diskonto norma Diskonto norma nustatoma svertiniy vidutiniy kapitalo kasty pagrindu, $iuo
atveju atlikus skaiciavimg diskonto norma yra 8,19%.

18 https://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis
v https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis
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Testinés
(likutinés) vertés
skaiciavimas

Testiné (likuting) verté pinigy srauty prognozuojamo laikotarpio pabaigoje
apskaiCiuota tiesiogiai kapitalizuojant biisimuosius pinigy srautus
prognozuojamojo laikotarpio pabaigoje.

Pelningumo (kapitalizacijos) normos rodiklio skai¢iavimai kiekvienam
pirkéjui ar investuotojui gali buti skirtinga. Tai priklauso nuo jo galimybiy
investuoti kitur, rizikos laipsnio, liikesCiy. Kapitalizacijos norma galima
apskaiciuoti naudojant diskonto normg. Diskontavimo norma gali skirtis nuo
kapitalizavimo normos tiek, kiek objekto generuojamos pajamos ar pinigy
srautas padidéja ar sumazéja per metus (g) po prognozuojamo laikotarpio.
Neprognozuojamas augimas ilgalaikéje perspektyvoje, Kuris siejamas su
individualiomis buto nerekonstruotame daugiabutyje charakteristikomis, jo
aukstesnémis eksploatavimo iSlaidomis.

Remiantis auk$¢iau iSdéstytomis prielaidomis, nustatyta biisto nerenovuotame pastate
verté diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidu (15 lentele).

15 lentelé

Biisto nerenovuotame pastate vertés nustatymas diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidu pagal

suformuotas prielaidas

1 metai 2 metai 3 metai 4 metai 5 metai
SVKI, % 1,00% 2,50% 2,70% 2,60% 2,60%
PAJAMOS 6 000 6 060 6212 6 379 6 545
Nuomos pajamos, Eur/metai 6 000 6 060 6212 6 379 6 545
KASTAI 740 743 752 761 771
Nekilnojamojo turto mokestis 400 400 400 400 400
Draudimas 100 101 104 106 109
Turto administravimas 120 121 124 128 131
Atidéjimai remontui ir priezitrai 120 121 124 128 131
GRYNAS PINIGU SRAUTAS 5260 5317 5460 5618 5774
Diskonto norma, % 8,19% 8,19% 8,19% 8,19% 8,19%
Diskonto koeficientas 0,92 0,85 0,79 0,73 0,67
Testiné verté (8,19%) 79915
Diskontuotas pinigy srautas 4 862 4 542 4311 4100 57 809
Nustatyta verté, Eur 75624
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Atlikus skai¢iavimus gauta verté standartiniam dviejy kambariy butui nerekonstruotame
gyvenamajame daugiabutyje yra 75624 Eur.

3.2.2. Buto rekonstruotame pastate grynyju buisimyjy pinigy srauty

prognozé, taikytos prielaidos, pagrindimas

16 lentelé

Diskontuoty pinigy srauty modelio prielaidos gyvenamajam biistui renovuotame pastate skaiciuoti

Prognozuojamas
laikotarpis

Analizuojant standartinj 2 kambariy butg ir nustatant jo verte diskontuoty
pinigy srauty (DPS) skai¢iavimo biidu, buvo naudojamas penkeriy mety
turto valdymo laikotarpis, prasidedantis 2025 m. sausio 1 d.

Nuomos objektas

Nuomos objekta sudaro standartinis 2 kambariy butas (45 m2 bendro ploto)
Vilniaus Zirminy mikrorajone, 1965 — 1968 mety statybos,
rekonstruotame daugiabutyje.

Rinkos nuomos
vertés nustatymas

Nuomos pajamos, kurias nagrin¢jamas butas galéty generuoti atviroje
rinkoje, nustatomos iSnagrinéjus rinkos nuomos kainas, kurios $iuo metu
yra mokamos ir kuriy yra praSoma uz palyginamuosius objektus.

Informacijos apie palyginamuosius nuomos objektus Saltinis gali biiti VI
Registry centras, viesai skelbiami duomenys nekilnojamojo turto agentiiry
tinklapiuose, portale www.aruodas.It, nekilnojamojo turto tarpininky
apklausos duomenys.

Pazymime, kad galiojantys teisés aktai vietin¢je rinkoje nenustato
privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre,
taciau prioritetas suteiktas V] Registry centro duomenims (Zr. 3 priedas, 22
lentelé).

Remiantis 2024 metais jregistruotais standartiniy 2 kambariy buty Vilniaus
Zirminy mikrorajone, Zirminy g., 1965 — 1968 mety statybos,
rekonstruotuose daugiabuciuose nuomos sandoriais, nuomos kainos
vidurkis sudaro 13,08 Eur/m2/mén. Sis nuomos lygis naudojamas
tolimesniuose skaiiavimuose. Atitinkamai, 45 m2 bendro ploto buto
nuomos pajamos rinkoje gali buti:

— 45 m2 x 13,08 Eur/m2/mén. = 589 Eur / mén., ~ 600 Eur / mén.

— 600 Eur/ mén. x 12 mén. =7 200 Eur / metams

Nuomos kainos
indeksacija

Remiantis jprastomis rinkoje nuomos sutarciy saglygomis, nuomos sutartis
sudariusios Salys kiekvienais kalendoriniais metais tikslina (perskai¢iuoja)
nuomos mokestj, atsizvelgdamos i praeity mety vidutinj metinj Suderintg
vartotojy kainy indeksg (SVKI). Iprastai, patikslinti (perskaiciuoti)
duomenys taikomi nuo atitinkamy mety sausio ménesio 1 d.
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Darome prielaida, kad: 1) nagrinéjamo 45 m2 buto nuomos sutartis atitinka
iprastas rinkoje nuomos salygas ir 2) kiekvienais kalendoriniais metais
nuomos mokestis biity tikslinamas, atsizvelgiant j praeity mety vidutinj
metinj Suderintg vartotojy kainy indeksa (SVKI).

Nuomos salygos

Nuomos pajamy prognozé grindziamos prielaida, kad nuomininkas vykdo
ir vykdys savo jsipareigojimus iki sutarties galiojimo termino pabaigos, t.
y. huomos sutartis nebus nutraukta pirma laiko ir bus tinkamai vykdoma iki
kol baigsis jos galiojimas.

Darome prielaida, kad nuomos sutarties Salys vykdyty savo jsipareigojimus
numatytais terminais ir laiku, o pasiraSyta nuomos sutartis atitikty jprastas
rinkoje nuomos salygas.

Nuomininko Remiantis jprastomis rinkoje sudaryty nuomos sutar¢iy salygomis,

kompensuojamos nuomininkai apmoka: i) komunalines paslaugas (elektra, Salta vandenj,

iSlaidos Sildyma ir kar§tg vandenj, bet kokius kitus energetinius resursus, nuotekas,
bet kokias papildomas paslaugas, susijusias su turtu ir (arba) turto priezitira,
eksploatacija bei administravimu), ii) telekomunikacines paslaugas, iii)
kitas paslaugas, kurios nuomininkui reikalingos.
Darome prielaida, kad nuomininkas auks¢iau jvardintas iSlaidas
kompensuos. Pinigy sraute nuomininko kompensuojamos iSlaidos néra
atspindimos.

Nuomininko Daznai nuomininkai nekompensuoja nuomojamy patalpy draudimo islaidy,

nekompensuojamos | nekilnojamojo turto mokes¢iy ir turto administravimo islaidy.

iSlaidos

Nekilnojamojo turto mokestis sudaro 1 proc. V] Registry centro nustatytos
mokestinés vertés (~400 Eur/metams), patalpy draudimas sudaro 0,1 proc.
nustatytos atkuriamosios vertés (~100 Eur/metams). Turto administravimo
/ valdymo i§laidos nustatomos remiantis V] Registry centro skelbiamais
turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis'®. Numatome, kad turto
administravimo/valdymo i§laidos nevirS§ys 2 proc. nuo gaunamy metiniy
pajamy i$ buto nuomos. Vidutinés trukmés perspektyvoje Siy islaidy dydzio
kitima siejame su infliacijos dydZiu.

Kapitalo atidéjimai
remontui ir
prieZiiirai

Atidéjimy j kapitalinio remonto rezerva dydis yra savarankiSkai nustatomas
nekilnojamojo turto savininky. Remiantis turto valdymo jmoniy apklausos
duomenimis'®, Sios islaidos daZniausiai sudaro 2 proc. nuo gaunamy
metiniy pajamy i$ patalpy nuomos. Vidutinés trukmes perspektyvoje Siy
18laidy dydzio kitimg siejame su infliacijos dydziu.

Diskonto norma

Diskonto norma nustatoma svertiniy vidutiniy kapitalo kasty pagrindu:

Rodikliai

Apibudinimas

18 https://www.registrucentras. lt/ntr/vertinimas/masinis
19 https://www.registrucentras. lt/ntr/vertinimas/masinis
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Su rizika 1,24% | Lietuvos su rizika nesusijusi palikany

nesusijusi norma nustatyta remiantis  Europos

paliikany norma Centrinio Banko (ECB) duomenimis ir

(1) Moody’s suteiktu ilgalaikiu reitingu.
Informacijos Saltinis: NYU, Stern School of
Business, A. Damodaran 2024
rekomendacijos.

Rinkos rizikos 5,84% | Rinkos rizikos premija (RRP) atspindi

premija (Rm) investuotojo  reikalaujamg su  rizika
nesusijusiy paliikany normos priemoka
Salyje, kurioje investuojama. RRP gali biiti
paskaic¢iuojama kaip skirtumas tarp VVP
pajamingumo normos ir nuosavo kapitalo
pajamingumo normos. Sis dydis tiesiogiai
priklausomas nuo politekonominés Salies
aplinkos. Informacijos Saltinis: NYU, Stern
School of Business, A. Damodaran 2024
rekomendacijos.

Pelno mokestis | 15,0% | Bazinis pelno mokescio tarifas Lietuvos

(t) jmonéms.

Sektoriaus beta | 0,85 B (beta) — santykinis rizikos matmuo. Sis

(nestabilizuota rodiklis atspindi  vertybiniy  popieriy

/'unleveled') jautrumg rinkos pokyc¢iams bei parodo kaip

(B1) su tuo siejasi atskiri vertybiniai popieriai.
Jei B rodiklis yra daugiau nei vienetas, tai
vertybiniai popieriai yra nestabilesni negu
rinka. Rizikingos iikio $akos, kurios daznai
yra jautresnés ekonomikos perspektyvoms,
gali turéti aukstesne B reikime. Zemesnes
Si0 rodiklio reikSmes turi palyginti saugiy ir
mazai rizikingy ikio Saky jmonés.
Santykinis rizikos matmuo, beta, atspindi
jmoneés ar tkio Sakos rizikingumo laipsnj
lyginant su visomis jmonémis rinkoje.
Remiantis NYU, Stern School of Business,
A. Damodaran 2024 rekomendacijomis,
beta vidurkis sudaro 1,0. Nagrin¢jamo
sektoriaus beta vidurkis sudaro 0,85.

Skoly/nuosavo | 70,0% | Remiantis jprastomis skolinimo sglygomis

kapitalo vietin¢je rinkoje (skoly/nuosavo kapitalo

santykis santykiu).

(D/E+D)

Nuosavo 30,0% | Remiantis jprastomis skolinimo salygomis

kapitalo / skoly vietinéje rinkoje (skoly/nuosavo kapitalo

santykis santykiu).

(E/E+D)
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Beta 2,54 Apskaiciuota pagal formule:

(stabilizuota) Bi*(1+(1-t)*(D/E+D)/(E/E+D)))

(Bf)

Nuosavo 16,05% | Ke = i+Bf*(Rm) + specifiné rizika, jei
kapitalo kastai taikytina

(Ke)

Skolinto 5,68% | 6 mén. Euribor (2,675%, 2024 12 02) + 3
kapitalo kastai % (banko marza)

(Kd)

Diskonto norma | 8,19% | (SVKK)=Kd*(D/E+D)*(1-t)+Ke*(E/E+D)

Testinés (likutinés)
vertés skai¢iavimas

Testiné (likutiné) verté pinigy srauty prognozuojamo laikotarpio pabaigoje
apskaiCiuota tiesiogiai kapitalizuojant blsimuosius pinigy srautus
prognozuojamojo laikotarpio pabaigoje.

Pelningumo (kapitalizacijos) normos rodiklio skai¢iavimai Kiekvienam
pirkéjui ar investuotojui gali biiti skirtinga. Tai priklauso nuo jo galimybiy
investuoti kitur, rizikos laipsnio, likesCiy. Kapitalizacijos normg galima
apskaiciuoti naudojant diskonto normg. Diskontavimo norma gali skirtis
nuo kapitalizavimo normos tiek, kiek objekto generuojamos pajamos ar
pinigy srautas padidéja ar sumazéja per metus (g) po prognozuojamo
laikotarpio.

Prognozuojamas minimalus 1 % augimas ilgalaikéje perspektyvoje, Kuris
siejamas su individualiomis buto rekonstruotame daugiabutyje
charakteristikomis, jo Zemesnémis eksploatavimo iSlaidomis.

Remiantis aukS$¢iau iSdéstytomis prielaidomis, nustatyta biisto renovuotame pastate
verté diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu (17 lentelé).
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17 lentelé

Biisto renovuotame pastate vertés nustatymas diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidu pagal

suformuotas prielaidas

1metai | 2metai| 3metai| 4metai| 5 metai
SVKI, % 1,00% 2,50% 2,70% 2,60% 2,60%
PAJAMOS 7200 7272 7454 7 655 7854
Nuomos pajamos, Eur/metai 7200 7272 7454 7 655 7 854
ISLAIDOS 788 792 802 813 823
Nekilnojamojo turto mokestis 400 400 400 400 400
Draudimas 100 101 104 106 109
Turto administravimas 144 145 149 153 157
Atidéjimai remontui ir priezitirai 144 145 149 153 157
GRYNAS PINIGU SRAUTAS 6412 6 480 6 652 6 843 7031
Diskonto norma, % 8,19% 8,19% 8,19% 8,19% 8,19%
Diskonto koeficientas 0,92 0,85 0,79 0,73 0,67
Testiné verté (7,19%) 109 236
Diskontuotas pinigy srautas 5927 5536 5253 4994 78 437
Nustatyta verté, Eur 100 147

Atlikus skai¢iavimus gauta verté standartiniam dviejy kambariy butui rekonstruotame

gyvenamajame daugiabutyje yra 100147 Eur.

Palyginus $iuos du skaiCiavimus rekonstruotam ir nerekonstruotam gyvenamajam
bustui daugiabutyje Vilniaus mieste, Zirmiiny gatvéje gauname, kad rekonstruoto buto verté

pritaikius DPS yra 32,4 proc. didesné.

Apibendrinant abu atliktus skai¢iavimus — lyginama;jj ir DPS gauti rezultatai parode¢,
kad Siuo metu Vilniaus miesto rinkoje analizuotuose trijy gatviy gyvenamosios paskirties biisto
sandoriuose esant aiskia tendencija - renovuotas biistas yra labiau vertinamas. Lyginamojo metodo

buidy suskaiciuota 14,1 proc. didesné verté, DPS metodu 32,4 proc.

Tiek Sio darbo apimtyje kelta hipoteze ir atliktas parode, kad energetiSkai efektyvus

turtas turi didesne verte ir prognozuojant DPS metodu §i verté yra dar didesné. Sj vertés augima
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galima pagristi stipré¢janciu reguliavimu ir tikétinu finansavimo kainos diversifikavimu rinkoje,
tikintis, kad paskolos neefektyviam turtui bus brangesnés, turés didesnj uzstata. Atliktas tyrimas
parodé, kad duomenys su kity tyréjy rezultatais daugiau maziau sutampa. Taip pat galima daryti
iSvada, kad V] Registry centras duomenys yra patikimi ir puikiai atspindi realy vertés skirtumag

vertinant lyginamuoju metodu.

3.3. NT graZos normos analizé Zirmiiny g. Vilniaus mieste

Siame skyriuje atlikti empiriniy duomeny skaigiavimai, siekiant nustatyti pasirinktos
miesto gatvés identisky gyvenamyjy pastaty vertés skirtumus, kai jie yra rekonstruoti ir
nerekonstruoti. Taip pat Siame skyriuje atlikta Zirminy g. registruoty nuomos sandoriy analizé ir
pagal prielaidas prognozuota verté pagal DPS. Turint $iuos duomenis galima suskai¢iuoti ar
investicija | brangesnj rekonstruotg turtg atsiperka ar galbiit net turi didesn¢ grazos norma nei turto,

kuris nerekonstruotas.

Jau suskai¢iavome, kad vidutiné rekonstruoty daugiabuciy nuoma registruotose nuomos
sutartyse sudarytose 2024 m. yra 600 Eur/mén. palyginamuose butuose. Tuo tarpu nerekonstruoty
buty nuoma vidutini§kai 500 Eur/mén. Pasirinkty objekty, atliekant lyginamajj turto vertinimg kaina

rekonstruotame name suskaiciuota 2848 Eur/m2, tuo tarpu nerekonstruotame 1923 Eur/m2.

Atitinkamai suskai¢iavus grazos norma gauname, kad Zirminy g. rekonstruoto biisto
grazos norma yra 5,62 proc., o nerekonstruoto 6,93 proc. Sis skai¢iavimas rodo, kad nerekonstruoto
turto graza yra didesné per 1,31 proc. Sis skai¢iavimas priestarauja darytai prielaidai, kad tvarus NT
turi generuoti didesne graza. Zinoma duomenys turi ribotumy, nes vertinama nuomos kaina, laikant
kad kitos salygos yra ceteris paribus, taciau realybéje NT objektai yra individualiai skirtingi. Jeigu
darytume prielaida, kad objektai naudoti vertei ir nuomai skaiciuoti yra teisingi, tokiu atveju
nuomininkas nuvertina energetinj efektyvuma ir jo neSamg ekonomin¢ naudg palyginus su nuomos
kaina arba gali buti, kad néra susipazings, nezino, kokia ekonoming nauda duoda energetiskai
efektyvus biistas ir jo nuomos iSlaikymo kasty skirtumas palyginus su neefektyviu. Taip pat gali biti,
kad pasirinktame senesnés statybos ir atitinkamai mazesnés nuomos segmente yra didesné

konkurencija, kas galéty nulemti neracionaly sprendimy priémima dél laiko stokos jam priimti.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Nekilnojamas turtas visais laikais laikomas, kaip saugi ir ilgalaiké investicija, taciau
vienas turtas yra vertingesnis uz kita, tai lemia daug individualiy turto savybiy. Turto ekspertai daznai
pamini, kad turto verte lemia vieta, taciau didesné graza gali biiti kaip tik prastesnés kokybés butuose
ar mazesnés nuomos pasitilos teritorijose nebitinai centriniuose rajonuose. Kaing laisvoje

konkurencijoje nustato rinka.

D¢l klimato kaitos ES yra numaciusi reikalavimy Salims naréms nukreipty i
nekilnojamag turta, tiek naujiems projektams, tiek senesnei statybai. ECB taip pat zada finansy
institucijas jpareigoti skatinti tvaraus NT finansavimg ir bloginti sglygas netvariam. Visi Sie
reikalavimai skirti turto energetiniam naudingumui gerinti. Sie reikalavimai nei§vengiamai turi ir
turés jtakos skirtingo energetinio efektyvumo turtui. Energetiskai neefektyvus turtas turi ir toliau turés
biiti renovuojamas kad pasiekty aukstesng energijos naudojimo klasg ir tai turés jtakos jo vertei, nes

reikalaus papildomy kasty jai pasiekti.

Lyginamasis turto vertinimo metodas, jj pritaikius keliy pasirinkty Vilniaus g. sandoriy
vertinime, parodé, kad energinio efektyvumo dedamoji suteikia 14 proc. premija turto vertei.
Palyginus gauta rezultatg su kity tyréjy ir VI Registry centras agreguoty duomeny rezultatais
nustatytas premijos dydzio panaSumas, todél daroma iSvada, kad renovacija didina turto vertg, 0
atlikti vertinimo skaic¢iavimai parod¢, kad po renovacijos turto verté buvo tarp +6,8 proc. ir +38,4
proc. didesné palyginus Su nerenovuotu gyvenamuoju turtu. Gan didelis skirtumas tarp suskaiciuoty

ver¢iy gali rodyti premija, kurig pirkéjas linkes sumokéti dél to, kad turtas yra rekonstruotas.

Atlikus diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimus gauti rezultatai parodé, kad energetiSkai
neefektyvus turtas turi tendencijg kur kas prasciau iSlaikyti verte nei energetiskai efektyvus, tai lemia
energijos iStekliy kaina, besikeiciantys finansavimo kriterijai ir kaina, kuri pradeda paisyti klimato
kaitos finansavimo ir ataskaity rengimo kriterijy bei reikalavimai pasiekti aukStesne energeting klasg,
kuri taip pat turi kaing. Atlikta diskontuoty pinigy srauty analizé ir skai¢iavimas, kuriama naudoti
reallis registruoti nuomos sandoriai parod¢, kad energija tausojantis turtas yra +32,4 proc.

vertingesnis.

Atliekant du skirtingus vertinimus — lyginamajj ir DPS pastebéta, kad abu metodai turi
gan daug skai¢iavimo ribotumy. Lyginamasis dél tik dalies kriterijy i§ visy turto kriterijy visumos

jtraukimo } vertinima, DPS d¢l daromy prielaidy subjektyvumo.
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Kadangi ES tvarumo reguliavimas yra kei¢iamas, nukeliamas bei taikomas jvairiais
pjuviais, siekiant tinkamai jvertinti turto graza svarbu sekti teisinj reglamenta, jo terminus ir
atitinkamai pasikeitimy jtakg jtraukti skai¢iuojant verte ir grgZos norma, taciau yra aisku, kad tvarumo

tendencija bus priezastimis NT ver€iy ir grgzos pokyc¢iams.

Europos centrinis bankas, kol kas yra iSleides gaires finansy institucijoms, Kkaip
taksonomija, pradeda reikalauti atskleidimy finansinése ataskaitose susijusiy su ekologija, energijos
tausojimu, ta¢iau kol kas formaliai neprivalomi finansavimo kainos skirtumai susije su energijos
tausojimu ar ekologija, taciau labai tikétina, kad finansy institucijos bus jpareigotos taikyti
diversifikuotg kainodara, uzstaty dydj ir pan. atsizvelgiant i turto buikle, energijos efektyvumo klase
ir kitus su tvarumu susijusius Kriterijus, todél labai svarbu nekilnojamojo turto rinkos dalyviams zinoti
apie galimus pasikeitimus juos jvertinti atliekant sandorius ir atlikti laiku atsizvelgiant j vertés ar

galimus grazos poky¢ius susijusius su finansavimo reguliavimo pasikeitimais.

TEGOVA, Europos skeétiné nacionaliniy vertintojy asociacijy organizacija, kuri rengia
Europos vertinimo standartus, Europos verslo vertinimo standartus ir Europos jrangos, masiny ir
jrenginiy vertinimo standartus bei kitus aktualius profesionaliems turto ir verslo vertintojams
metodologinius dokumentus, akcentuoja, kad turto vertintojas negalés atlikti ir turto vertinimo ir
energetinio efektyvumo dedamosios tinkamai turto vertei nustatyti, todél planuoja vadovautis ir
pataria remtis kitos srities specialisty parengtais energetinio efektyvumo sertifikatais ir skai¢iavimais,
kurie parodyty, kiek kokia efektyvumo klasé reikalauty papildomy kasty jai pakelti j aukStesne ir $iais
kastais ar kitais papildomais kastais, kurie gali atsirasti dél reguliavimo ar reikalavimy, atimti i§
apskaiCiuotos turto vertés gautos diskontuoty pinigy srauty skaiciavimu, jei Sis metodas buvo

pasirinktas turto vertei nustatyti.

GraZos normos analizé ir prognozé parode, kad BVP ir turto kainos bei grazos turi
tiesiogine koreliacija, todél galima daryti iSvada, kad augant BVP kilty ir nekilnojamojo turto grazos
norma bei verté. Prognozuojant nekilnojamojo turto graza remiantis energetiniu efektyvumu, daroma
1Svada, kad energetiSkai neefektyvaus nekilnojamojo turto gragzos norma bus mazesné dél rinkos
reguliavimo ir tokio turto savininka(s)i privalés investuoti, kad apskritai galéty uztikrinti pilnavertj

turimo nekilnojamojo turto dalyvavima konkurencingoje rinkoje.

Ivertinus ES direktyvas, kurias priémé Lietuva ir terminus iki kada jsipareigota pasiekti
renovacijos lygj bei matant, kad Vilniaus renovuoty pastaty kiekis i§ visos potencialios bazés yra tik
6 proc., palyginus su 13,7 proc. bendru renovacijos lygiu Lietuvoje. Taip pat jvertinus Sio darbo

gautus rezultatus bei kity tyréjy panasiy darby ir V] Registro centro masinio vertinimo klasifikatoriaus
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duomenis verta aktyviau jsitraukti ] gyvenamyjy daugiabuciy renovacija, nes suaktyvéjus renovacijai
jos kaina pakils, 0 norint i§saugoti vertg ir generuoti graza renovacija atlikti bus reikalinga. Ja turéty

dar labiau paskatinti papildomi ribojimai, pasitlos trikumas, energijos kainy poky¢iai.

Darbe didelé dalis duomeny gauti remiantis VI Registry centras ataskaity forma,
masinio vertinimo indikacijomis, kurios agreguoja labai daug jau jvykusiy sandoriy, taciau svarbu
atkreipti démesnj, kad sandoriy ataskaitose buvo kur kas maziau sandoriy rekonstruotuose pastatuose,
tai reiSkia, kad V] Registry centras nurodomas klasifikatoriaus matmuo 2021-2025 m. renovuoty
namy vertei tikétina yra didesni nei 1,15. Kitaip tariant renovuoto gyvenamojo turto verté labai
tikétina yra kur kas daugiau nei 15% didesné dél to, kad rekonstrave savo turtg zmonés maziau linke
ji parduoti, todél 1 VI Registry centro duomeny visumg patenka maziau renovuoty pastaty sandoriy,

atitinkamai gaunami duomenys neparodo tikros tendencijos dydzio.

Renovacijos tempas turi biti vertinamas ir pagal tai, kas gyvena senos, pokario statybos
namuose, tai didzigja dalimi gali bati vyresnio amziaus Zmonés su mazomis pajamomis ir be
galimybés apskritai pasiskolinti be valstybés garantijy renovacijai ir tai suprantant renovacijos tempas

gali buti Siek tiek kitaip interpretuojamas.

Vertinant V] Registry centras duomenis ir $io darbo temg — investicijos j gyvenamajj
NT graza yra tai, kad investicija j senos statybos nama, tikintis jame atlikti renovacija ir uzdirbti turto
vertés pricaugio skirtumg bei uzdirbti didesne ir didéjanc¢iag nuomos grazg renovuotame name néra
garantuotas, nes pastato naujinimas priklauso nuo savininky daugumos ir planuoti tokig projekto eiga
yra klaidinga nesusipazinus su pastato situacija detaliau. Taip pat senos statybos namai turi ir turés
daugiau islaikymo kasty, kas neleis indeksuoti nuomos sutarCiy, prieSingai nei renovuotuose

namuose.

Tiek atliktas tyrimas, tiek kity autoriy darbai bei oficialiis V] Registry centras duomenys
rodo, kad NT verté atlikus rekonstrukcijg padidéja, suprantama dél atliktos investicijos. Darbe
skai¢iuojama vidutiniskai 14 proc.. Tuo tarpu gragzos norma atliktame tyrime parodé, kad yra
rekonstruotame name mazesné per 1,31 proc., taciau jvertinus reguliavimo jtaka, visuomeneés
nuomong, finansy institucijy planus keisti finansavimo kaing bei vertinant i§laikymo kasty spartesnj
augima senos statybos nerekonstruotuose pastatuose ir apskaiciavus grazos normg prognozuojama,
kad grazos norma turéty bati didesné rekonstruotuose pastatuose, bet tai labai priklausys nuo

rekonstrukcijos kasty.

Darbe analizuoti empiriniai duomenys, pasirinkti tyrimo metodai, jy ribotumas,

prielaidos galéjo nevisai tiksliai atspindéti gautus rezultatus, taip pat zinoma, kad investiciniai
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sprendimai atlickami vertinant jy graza, todél naivu tikétis, kad gavus neigiama grazos normos
rezultatg rekonstruojant turta ekonominei naudai uzdirbti, jog biity priimtas sprendimas jgyvendinti
tokj projekts, taciau, kaip aptarta darbe, Sis vertinimas ir ES, ECB reguliavimas atsiranda ne dél
ekonominés naudos, bet aukstesnio tikslo — tausoti aplinkg, kurioje gyvename ir Sis tikslas yra

svarbesnis nei grazos 1,31 proc. grazos normos skirtumas, tai irgi reikia vertinti nusprendziant.
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SANTRAUKA

Nekilnojamojo turto vertés pokyciai ir didesnés investicinés grazos siekis skatina ieSkoti
priezasciy, kas juos lemia ir kaip juos numatyti bei apskaiciuoti jtakg bei priimti tinkamus, savalaikius

sprendimus.

Darbe apzvelgiama tvarumo tendencija NT, kuri tampa vis svarbesne priezastimi
nekilnojamojo turto vertés poky¢iams. Nekilnojamojo turto rinkos reguliavimas per tvarumo prizme
vis aktualesnis. ES yra nustaciusi renovacijos tikslus direktyvose, ECB isleido taksonomijos gaires,
pradéjo reikalauti papildomy atskleidimy dél tvarumo finansy institucijoms, vyriausybés tariasi Su

bankais ir turto vertintojais, kaip pasiruosti naujiems reguliavimams nekilnojamojo turto srityje.

Jvertinus $ig aplinkg akivaizdu, kad minéta tvarumo tendencija bus priezastimis NT
ver¢iy pokyciams ir tokia yra, todél $is darbas siekia pasirinkus vertinimo metodus jvertinti esamus
rinkos vertés poky¢ius ir juos prognozuoti, remiantis prielaidomis. Darbe naudojamas lyginamasis
turto vertinimo metodas ir DPS metodas, kuris remiasi realiais rinkos sandoriais 2024 m. ir

prielaidomis ateinantiems 5 m. jvertinus ES, ECB ir LR direktyvas, gaires, planus.

Atliktus pasirinktos imties, trijy Vilniaus m. gatviy empiriniy duomeny skai¢iavima
lyginamuoju metodu, gautas rezultatas parodé, kad energetiSkai efektyvus gyvenamasis turtas turi
+14 proc. didesne verte pagal sandorius 2024 m. (Zirminy g. +38,4 proc., Antakalnio g. +30,4 proc.,
Rinktinés g. +6,8 proc.), nevertinant tyrimo ribotumy, t.y. kity nezinomy kriterijy, kurie daré jtaka
analizuoty sandoriy vertei. DPS metodas atliktas pagal Zirmiiny g. registruotus nuomos sandorius

2024 m. parodé, kad energetiskai efektyvus gyvenamasis turtas turi +32,4 proc. didesng vertg.

Atlikti skai¢iavimai rodo, kad turto renovacija, jo tvarumo rodikliy gerinimas atnesa
reikSminga nauda vertei, o nauji reguliavimai gali sukurti papildomy sunkumy Zemos energinés

klasés biistui, kurie turés neigiamos jtakos jy vertei ir likvidumui.

Analizuoty sandoriy duomenys parodo tik besivejancig vertés skirtumo tendencija tarp
rekonstruoty ir nerekonstruoty biisty, nes yra mazai sandoriy po rekonstrukcijos, kurie patenka j
agreguoty duomeny baze, kaip masinis vertinimas ir jo klasifikavimas. Klasifikatoriaus vertés augima
matysime ir ateityje, 0 realus vertés padidéjimas tikétina yra didesnis nei paskutiniy mety

rekonstrukcijos agreguotas 15 proc.

Atliktas grazos normos palyginimas tarp energetiSkai efektyvaus ir neefektyvaus

gyvenamojo turto Zirmiiny g. Vilniuje parodé, kad neefektyvus turtas turi 1,31 proc. didesne
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investicing graza nei efektyvus. Sie rezultatai nenustebino ir taip gali biiti jeigu nuomininkas neturi
informacijos apie turto iSlaikymo kastus ar nezino, jog rekonstravimas suteikia vidutiniskai 61 proc.
mazesnj energijos suvartojima Vilniaus mieste, kg rodo APVA duomenys, bei mazesnius
administravimo kaStus dél nusidévéjimo. Pagal Lietuvos banko metinés nekilnojamojo turto
konferencijos praneséjy medziaga, toks rezultatas yra dél sumazéjusio jperkamumo, kurj lémé turto
kainy augimas ir finansavimo brangimas, o senos statybos kaina pagal galima nupirkti plota
prieinamiausia. Grazos normos rezultatas kaip tik rodo, kad j senos statybos gyvenamajj biistg verta

investuot dél didesnés nuomos grazos, kg sudaro mazesné pirkimo kaina ir didesné nuoma.

Gautam grazos normos rezultatui jtaka daro pakilusi infliacija dél karo Ukrainoje 2022
m. pradzioje Kilus energetinei krizei ir 2023 m. pakilusios tarpbankinés paliikanos, kas 1émé pakilusia
NT kaing ir pabrangusj skolinimasi, atitinkamai sumaZzéjusj NT prieinamuma, nes atlyginimy
augimas vejasi infliacija laike. Susidarius tokiai situacijai rinkos dalyviai pradéjo ieSkoti buisto, kurj
gali jpirkti savo ar skolintomis 1éSomis ir tai galéjo neproporcingai padidinti renovuoty daugiabuciy

turto verte, atitinkamai sumazinus tokio turto investicing graza.

Darbo tyrimo metodai turi ribotumy ir jei turto verté pozityviai pakyla 14 proc., o grazos
norma gaunama mazesné per 1,31 proc. yra ir svarbesniy tiksly investiciniam sprendimui priimti,
kaip aplinkos tausojimas, todél nepaisant ekonomikos désniy ir jos dalyviy elgsenos svarbu tvarumo

Kriterijui suteikti didesng reikSme.
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SUMMARY

Changes in real estate values and the pursuit of higher investment returns encourage us
to look for reasons, what determines them and how to predict and calculate their impact and make

appropriate, timely decisions.

The paper reviews the sustainability trend in real estate, which is becoming an
increasingly important cause of changes in real estate values. The regulation of the real estate market
through the prism of sustainability is becoming increasingly relevant. The EU has set renovation
targets in directives, the ECB has issued taxonomy guidelines, has begun to require additional
disclosures on sustainability from financial institutions, governments are consulting with banks and

property valuers on how to prepare for new regulations in the real estate sector.

Considering this environment, it is obvious that the aforementioned sustainability trend
will be the cause of changes in real estate values, and it is, therefore this paper seeks to evaluate
existing market value changes by selecting valuation methods and forecast them based on
assumptions. The paper uses the comparative property valuation method and the DPS method, which
is based on real market transactions in 2024 and assumptions for the next 5 years. After evaluating
the EU, ECB and LR directives, guidelines, plans.

After performing the calculation of the empirical data of the selected sample, three
Vilnius city streets using the comparative method, the obtained result showed that energy-efficient
residential property has +14 percent. higher value according to transactions in 2024 (Zirmiiny g. +38.4
percent., Antakalnio g. +30.4 percent., Rinktinés g. +6.8 percent), without assessing the limitations
of the study, i.e. other unknown criteria that influenced the value of the analyzed transactions. The
DPS method performed according to the registered rental transactions on Zirmiiny g. in 2024 showed

that energy-efficient residential property has +32.4 percent. higher value.

The calculations show that property renovation and improvement of its sustainability
indicators bring significant benefits, while new regulations may create additional difficulties for low-

energy housing, which will have a negative impact on their value and liquidity.

The data of the analyzed transactions show only a catching-up trend in the value
difference between reconstructed and unreconstructed housing, since there are few transactions after

reconstruction that enter the aggregated database, such as mass assessment and its classification. We
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will see the growth of the value of the classifier in the future, and the real increase in value is likely
to be higher than the 15 percent aggregated for reconstruction in recent years.

A comparison of the rate of return between energy-efficient and inefficient residential
property on Zirmiiny g. in Vilnius showed that inefficient property has a 1.31 percent higher return
on investment than efficient property. These results were not surprising and may be the case if the
tenant does not have information about the costs of maintaining the property or is unaware that
reconstruction provides an average of 61 percent lower energy consumption in Vilnius, as shown by
APVA data, and lower administration costs due to depreciation. According to the materials of the
speakers at the annual real estate conference of the Bank of Lithuania, such a result is due to reduced
affordability, which was determined by the growth of property prices and the increase in the cost of
financing, and the price of old construction is the most affordable in terms of the area available for
purchase. The result of the rate of return shows that it is worth investing in old construction residential
housing due to the higher rental return, which consists of a lower purchase price and a higher rent.

The obtained return rate result is influenced by increased inflation due to the war in
Ukraine in early 2022. with the onset of the energy crisis and in 2023. increased interbank interest
rates, which led to increased real estate prices and more expensive borrowing, respectively, reduced
real estate availability, because wage growth catches up with inflation over time. In such a situation,
market participants began to look for housing that they could purchase with their own or borrowed
funds, and this could disproportionately increase the value of renovated apartment buildings,

respectively reducing the investment return on such assets.

The methods of the study have limitations and if the value of the property increases
positively by 14 percent, and the rate of return is obtained less than 1.31 percent. There are more
important goals for making an investment decision than environmental protection, so regardless of
the laws of the economy and the behavior of its participants, it is important to give greater importance

to the sustainability criterion.

65



PRIEDAI

1 priedas. Darbo temos apimtis vertinant TEGOV A vertés kriterijy klasifikatoriumi

19 lentelé

Skaiciavimas atliktas pagal TEGOVA vertés kriterijy klasifikavimg

Kriterijy klasifikavimas 1 Rinka: Ivertis proc. Nac.101.1a1'1'ne/
regioning:
1.1 Nacionaliné
Dievo darbai arba kitos neklasifikuotos kriterijy klasés 5%
Sociologinis - demografinis vystymasis 30% 20% o
Bendras ekonomikos vystymasis ir tarptautinis patrauklumas 15% Klasifikavimo
Politing, teisiné, mokestiné, pinigy politikos aplinka 10% 1 Rinka
Nekilnojamojo turto rinka: mazmeninio turto 40% svoris: 20%
1.2 Regioniné 100%
Dievo darbai arba kitos neklasifikuotos kriterijy klasés 5%
Sociologinis - demografinis vystymasis 35% 80%
Bendras ekonomikos vystymasis ir tarptautinis patrauklumas 15%
Nekilnojamojo turto rinka: gyvenamojo turto 45%
Rinkos vertinimo rezultatas: 100% 100% 2,40%
Kriterijy klasifikavimas 2 Vieta: Jvertis proc.:
Mikro vietos tinkamumas nekilnojamojo turto tipui ir tiksliniams 30%
naudotojams
Kwvartalo ir vietos jvaizdis 20% | Klasifikavimo
Sklypo ir kvartalo susisiekimo infrastruktiiros kokybé 15% | 2 Vietasvoris:
Sklypo ir kvartalo vietinio apriipinimo objekty kokybé tiksliniams 15% 30%
naudotojams
Dievo darbai arba kitos neklasifikuotos kriterijy klasés 20% (=45%*30%)
Rinkos vertinimo rezultatas: 100% 13,50%
Kriterijy klasifikavimas 3 Turto kokybé: Ivertis proc.:
Architektiira / statybos tipas 20%
[rengimas 10% | Klasifikavimo
Struktiiriné buklé 15% | 3 Turto
Sklypo padétis 25% | kokybé
Ekologinis tvarumas 15% | svoris: 20%

Statinio koncepcijos pelningumas 15% (=45%*20%)
Rinkos vertinimo rezultatas: 100% 9,00%
Kriterijy klasifikavimas 4 Turto pinigy srauty kokybé: Ivertis proc.:

Nuomininko/naudotojo situacija 20%

Nuomos augimo potencialas / vertés augimo potencialas 30% e

Nuomaos perspektyvos / pakei¢iamumas 20% f?ﬁ;{:ﬁﬁgg

Laisvos vietos / nuomos situacija 10% srauty kokybé

Atgautinos ir neatgautinos veiklos sanaudos 10% | svoris: 30%

Galim_}{bé naudoti treciosioms $alims ir (arba) alternatyvus 10%

naudojimas

Rinkos vertinimo rezultatas: 100% 27,00%
IS viso: 51,90%

Saltinis: skai¢iavimas atliktas pagal TEGOVA vertés kriterijy klasifikavima.
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2 priedas. Lietuvos renovacijos statusas pagal regiona.

20 Lentelé.

Lietuvos renovacijos statusas pagal regiong 2024 m. gruodis.

Eil. nr.: | Savivaldybé: Renovuota: Potencialas: Renovuota, %:

1 | Birstono savivaldybé 45 12 62,5%

2 | Palangos miesto savivaldybé 144 299 48,2%

3 | Druskininky savivaldybé 118 276 42,8%

4 | Ignalinos rajono savivaldybé 107 305 35,1%

5 | Jonavos rajono savivaldybé 144 418 34,4%

6 | Prieny rajono savivaldybé 74 257 28,8%

7 | Moléty rajono savivaldybé 77 274 28,1%

8 | Kupiskio rajono savivaldybé 61 257 23,7%

9 | Plungés rajono savivaldybé 92 389 23,7%
10 | Birzy rajono savivaldybé 65 276 23,6%
11 | Zarasy rajono savivaldybé 75 340 22,1%
12 | Akmenés rajono savivaldybé 69 318 21,7%
13 | Panevézio miesto savivaldybé 127 594 21,4%
14 | Anyksciy rajono savivaldybé 80 388 20,6%
15 | Varénos rajono savivaldybé 60 299 20,1%
16 | Elektrény savivaldybé 63 324 19,4%
17 | Silalés rajono savivaldybé 45 237 19,0%
18 | Alytaus miesto savivaldybé 97 572 17,0%
19 | Ukmerggés rajono savivaldybé 97 591 16,4%
20 | Utenos rajono savivaldybé 71 435 16,3%
21 | Telsiy rajono savivaldybé 97 600 16,2%
22 | Marijampolés savivaldybé 95 594 16,0%
23 | Tauragés rajono savivaldybé 90 562 16,0%
24 | Lazdijy rajono savivaldybé 34 218 15,6%
25 | Traky rajono savivaldybé 64 413 15,5%
26 | Joniskio rajono savivaldybé 51 340 15,0%
27 | Pakruojo rajono savivaldybé 52 346 15,0%
28 | Klaipédos miesto savivaldybé 250 1748 14,3%
29 | Sirvinty rajono savivaldybé 25 180 13,9%
30 | Kauno rajono savivaldybé 92 709 13,0%
31 | Panevézio rajono savivaldybé 53 431 12,3%
32 | Mazeikiy rajono savivaldybé 53 454 11,7%
33 | Alytaus rajono savivaldybé 23 198 11,6%
34 | Sven¢ioniy rajono savivaldybé 52 472 11,0%
35 | Raseiniy rajono savivaldybe 39 371 10,5%
36 | Skuodo rajono savivaldybé 15 149 10,1%
37 | Saléininky rajono savivaldybé 38 379 10,0%
38 | Vilkaviskio rajono savivaldybé 53 539 9,8%
39 | Kretingos rajono savivaldybé 42 458 9,2%
40 | Kédainiy rajono savivaldybé 61 667 9,1%
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2 Priedas. Lietuvos renovacijos statusas pagal regiona. (tesinys)

20 Lentelé (tesinys)

Lietuvos renovacijos statusas pagal regiong 2024 m. gruodis.

Eil. nr.: | Savivaldybé: Renovuota: Potencialas: Renovuota, %:

41 | Kelmés rajono savivaldybé 38 428 8,9%
42 | Sakiy rajono savivaldybé 32 380 8,4%
43 | Jurbarko rajono savivaldybé 36 438 8,2%
44 | Rietavo savivaldybé 13 173 7,5%
45 | Siauliy rajono savivaldybé 41 581 7,1%
46 | Kauno miesto savivaldybé 296 4330 6,8%
47 | Siauliy miesto savivaldybé 72 1056 6,8%
48 | Rokiskio rajono savivaldybé 33 509 6,5%
49 | Kaisiadoriy rajono savivaldybé 21 339 6,2%
50 | Vilniaus miesto savivaldybé 309 5194 5,9%
51 | Klaipédos rajono savivaldybé 36 654 5,5%
52 | Silutés rajono savivaldybé 52 978 5,3%
53 | Radviliskio rajono savivaldybé 33 732 4,5%
54 | Kalvarijos rajono savivaldybé 6 163 3,7%
55 | Vilniaus rajono savivaldybé 22 800 2,8%
56 | Pasvalio rajono savivaldybé 11 418 2,6%
57 | Kazly Riidos savivaldybé 4 171 2,3%
58 | Visagino savivaldybé 4 245 1,6%
59 | Neringos savivaldybé 1 125 0,8%
60 | Pagégiy savivaldybé 0 406 0,0%

IS viso: 4050 34869 11,6%

Saltinis: APVA, renovacijos duomenys Lietuvoje.
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3 Priedas. Biity nuomos sandoriai (V] Registry centras) 2024 m.

21 lentelé

Nuomos sandoriai 2024 m. nerenovuotuose daugiabuciuose

Sand. | Sand. | Suma | Vnt. Adresas* | Plotas | Statybos | Rekonstra Sienos Aukstas
data | Tipas kaina pabaiga -vimo
pabaiga
2024- | Nuoma | 675 14,30 | Zirmany g. | 47,19 1966 Gelzbetonio 3
12 Eur/m2 65 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 500 10,72 Zirmﬁnq g. 46,63 1967 Gelzbetonio 3
12 Eur/m2 128 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 600 13,54 | Zirmany g. | 44,32 1965 Gelzbetonio 4
11 Eur/m2 20 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 600 12,57 Zirmﬁnq g, 47,74 1965 Gelzbetonio 3
11 Eur/m2 17 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 600 12,97 | Zirmany g, | 46,26 1965 Gelzbetonio 5
10 Eur/m2 35 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 400 9,06 Zirmﬁnq g, 44,16 1966 Gelzbetonio 4
10 Eur/m2 83 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 550 | 12,50 | Zirmiiny g, 44 1965 GelZbetonio 3
10 Eur/m2 43 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 300 6,78 Zirmﬁnq g, 44,28 1965 Gelzbetonio 3
10 Eur/m2 23 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 540 | 11,32 | Zirminyg, | 47,72 1965 GelZbetonio 5
09 Eur/m2 15 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 550 12,59 | Zirmany g, | 43,67 1967 Gelzbetonio 2
08 Eur/m2 98 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 480 10,12 | Zirmany g, | 47,41 1967 Gelzbetonio 5
08 Eur/m2 73 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 550 12,22 | Zirmany g, | 47,33 1966 Gelzbetonio 3
08 Eur/m2 65 plokstés
/mén
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Sand. | Sand. | Suma | Vnt. Adresas* | Plotas | Statybos | Rekonstra Sienos Aukstas
data | Tipas kaina pabaiga -vimo
pabaiga
2024- | Nuoma | 500 10,65 | Zirmanyg, | 46,94 1968 Gelzbetonio 5
08 Eur/m2 136 plokstes
/mén
2024- | Nuoma | 435 9,32 | Zirmanyg, | 46,67 1968 GelZbetonio 4
08 Eur/m2 116 plokstés
/mén
2024- | Nuoma | 470 10,79 | Zirmany g, | 43,56 1965 Gelzbetonio 2
07 Eur/m2 3 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 490 11,18 Zirmﬁnq g, 43,83 1965 Gelzbetonio 2
07 Eur/m2 51 plokstes
/mén
2024- | Nuoma | 600 | 13,55 | Zirminyg, | 44,28 1965 GelZbetonio 3
07 Eur/m2 21 plokstés
/mén
2024- | Nuoma 700 14,67 Zirmﬁnq g, 47,72 1966 Gelzbetonio 2
07 Eur/m2 85 plokstes
/mén

Saltinis: V] Registry centras, tikslus buto adresas neskelbiamas dél asmens duomeny apsaugos
reikalavimy

22 lentelé

Nuomos sandoriai 2024 m. renovuotuose daugiabuciuose

Rekonstra-
Sand. S?”d' Suma | Vnt. kaina | Adresas* | Plotas Statypos vimo Sienos AukStas
data | Tipas pabaiga .
pabaiga

2024- 11.37 Zirmiiny Gelzbetonio

11 | Nvoma | 500 i o/men | g1 | 4399 | 1966 2011 plokstés !
2024- 14.02 Zirminy Gelzbetonio

11 | Nuoma | 670 o men | g.97 478 | 1967 2011 plokstés 2
2024- 13.86 Zirminy Gelzbetonio

o7 | Nuoma | 625 | b momen| g81 | 1| 196 2011 plokstés 3

Saltinis: V] Registry centras, tikslus buto adresas neskelbiamas dél asmens duomeny apsaugos

reikalavimy
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