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1. [IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laikg, taikant bendrg metodologijg 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, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis
(formul¢), imituojantis paklausos ir pasiiilos faktoriy veikimg didel¢je teritorijoje, leidzia per
santykinai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediras, jvertinti didelj kiekj turto objekty. D¢l Siy savybiy, taip pat
nedideliy kasty ir atitikties bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo
principams, toks vertinimo biidas taikomas mokesc¢iams ir kitoms valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatant nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlicka
vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté statiniy vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes
masinio vertinimo biidu ir parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2017 m. gruodzio 22 d. jsakymu Nr. 1R-332 , Dél
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2018-2020 mety strateginio veiklos
plano patvirtinimo* patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2018—
2020 mety strateginio veiklos plano programos ,Paslaugos gyventojams ir verslui“ priemong
,Masinio vertinimo biidu jvertinti zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokeséius, taip pat kitiems teisés akty nustatytiems
tikslams* (kodas 03-01-02).

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Nekilnojamojo turto verti-
nimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu
Nr. 1049 ,,Dé¢l Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo* (toliau — Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, patvirtintais
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15d. nutarimu Nr. 534 D¢l Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau — Nekilnojamojo turto
kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy
ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,.Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* (toliau — Turto ir verslo vertinimo metodika), ir kitais teisés aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir
kituose anksc¢iau nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
4 straipsnj atliekamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytu atveju (privalomas turto vertinimas).

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas, skirtas nekilnojamojo turto mokestinéms
vertéms nustatyti, atlickamas ne rec¢iau kaip kas 5 metus:

1. 2005 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galiojo nuo 2006 m. sausio 1 d. penkerius metus (2006, 2007, 2008, 2009, 2010 m.);

2. 2010 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galiojo nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);



3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galioja nuo 2016 m. sausio 1 d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka yra patvirtinamos naujos mokestinés vertes.

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
atlickamas kasmet. Sis, keturioliktasis, nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra skirtas
nekilnojamojo turto, jregistruoto Nekilnojamojo turto registre, vidutinéms rinkos vertéms nustatyti,
kurios naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti;

2. savivaldybiy sprendimams dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamos teisinés
pagalbos suteikimo priimti;

3. paveldimo turto mokesCiams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokesCiams
apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy jkainiams uz turto perleidimo sandoriy tvirtinima apskaiciuoti, turto
deklaravimui, turto registravimo Nekilnojamojo turto registre jkainiams apskaiéiuoti ir Kitais
atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos
piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos
socialiniy paslaugy jstatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos
istatymo, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos
paveldimo turto mokescio jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto
registro nuostaty, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu
Nr. 379 ,,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo*, (toliau — Nekilnojamojo turto
registro nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasituriniy gyventojy, kurie
kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m.
birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo*, Atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydZiy saraSo, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,Dé¢l Atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés
apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio
materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro
2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio
materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisykliy patvirtinimo*, Savivaldybés biisto, socialinio biisto
nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos
dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio
25 d. nutarimu Nr. 472 ,, D¢l Savivaldybés biisto, socialinio blisto nuomos mokesCiy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesCiy dalies kompensacijos dydZzio apskai¢iavimo
metodikos ir bazinio blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos
dydzio perskaiCiavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo
nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso buidu organizavimo tvarkos apraSo, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio
materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy
projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos



Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,,Dél Notary imamo
atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines
paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Elektrény savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés jmoné Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3,
LT-03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.lt.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,»D¢él turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo ] ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy
teise¢ verstis asmeny sarasag™ — Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turinciy teis¢ verstis asmeny sarasa. Imonés turto ir verslo vertintojy profesiné veikla bei turto arba
verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos
AAS ,,BTA Baltic Insurance Company* filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés
atsakomybés draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 049326/VPS-16 galioja nuo
2018 m. vasario 17 d. iki 2019 m. vasario 16 d., Turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas
/ polisas Nr. PCAD 049323/VPS-17 galioja nuo 2018 m. vasario 17 d. iki 2019 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro vertintojai:

Veronika Valentinavi¢iene, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050);

BoZena Sinickaja, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000165);

Kristina Bakaniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001875);

Miglé Lazauskaité, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykdé Sie Registry
centro darbuotojai:

Kazys Maksvytis, 1. e. direktoriaus pavaduotojo teisiy registrams pareigas (nuo 2018-08-28);

Arvydas BagdonaviCius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui (iki 2018-08-22),
nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000501);

Lina KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000509);

Asta PaSkeviciené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
A 001076);

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméejimas Nr. A 000149);
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Mariana Makovskeé, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000156);

Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus inZinieré programuotoja (iki 2018-09-28);

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei,

Dovilé Gaubaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulté.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais,
nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio $aliy masinio vertinimo ekspertais, Geografiniy

informaciniy sistemy (GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, panaudota Registry centro atlikty ankstesniy
mety vertinimy patirtis. Informacija apie patvirtintas masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.1
lenteléje.

1.1 lentelé. Registry centro atlikty nekilnojamojo turto masiniy vertinimy ataskaity sarasas

Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaitos patvirtinimas, paskelbimas data nuo
Elektrény savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m. gruodzio 29 d.
1 terltorljos_ n_ekIIHOJ_am010 1sa‘kyn.1'as’Nr.‘ 1K-402 ,,Dél Ll‘etuvos .Res.pubhko‘s saylvalfiyblq 2005-06-01 | 2006-01-01
turto masinio vertinimo | teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu biidy dokumenty tvirtinimo*
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2007 m. sausio
gﬁgf,f%ﬁ ;z‘lillxllr?i)dgr?]eoso 23 d. jsakymas Nr. v-12 ,,Dél Lietuvos Respublikos
2 | wrto mlasimo Vert{nim é savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos 2006-06-01 |2007-02-01
ataskaita nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu rezultaty
tvirtinimo*
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2008 m. sausio
Eelﬁgiie%g ZZT(IiTr?éqg;%S.O 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,,D¢l Lietuvos Respublikos
3. turto mjasinio vertJinim cJ) savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos 2007-06-01 | 2008-05-01
ataskaita nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu rezultaty
tvirtinimo*
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2009 m. sausio
iﬁgi?ﬁg f]Z\Iili\I/r?i)qzrl:weos'o 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,,Dél Lietuvos Respublikos
4| m‘asimo Vert{nim g savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos 2008-06-01 | 2009-02-01
ataskaita nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu rezultaty
tvirtinimo*
Elektrény savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2009 m.
5 terltorljos_ n_eklanJ_arn0]0 grl}odz“lo 2.1 d. gsakymag Nr. .V-Z.SZ ,,Dell L1§tuvqs Respubhkp§ 2009-06-01 |2010-01-01
turto masinio vertinimo | teritorijos ir savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
ataskaita vertinimo 2009 mety dokumenty tvirtinimo*
Elektrény savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m. gruodzio 22 d.
6. teritorijos n_eklanJ_arn0]0 gsa'kyrr'l.as’Nr.. 1K-402 ,,Dél Llletuvos 'Res'pubhko.s sa'vwal'dyblq 2010-08-01 | 2011-01-01
turto masinio vertinimo | teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*
Elektrénu savivaldvbeés Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2011 m.
teritori'olsl, nekilno'Zmo'o gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258 ,,Dél nekilnojamojo turto
7. turto rr{asinio VertJinich) masinio vertinimo 2011 mety duomeny ir vietovés pataisos 2011-08-01 |2012-01-01
ataskaita koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2012
m. sausio 1 d.“
Elektrény savivaldybes Valstyjt;es imonés Registry centro dlrel-ctorlal.ls 2912 m.
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357 ,,Dél nekilnojamojo turto
8. turto masinio vertinimo masinio vertinimo 2012 mety duomeny ir vietovés pataisos 2012-08-01 {2013-01-01
ataskaita koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2013
m. sausio 1 d.*




Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentuy Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaitos patvirtinimas, paskelbimas data nuo
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2013 m.
Felﬁi(;?jrcl)g f]Z‘liliTI:cl)?err\e()Sjo gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 , Dél nekilnojamojo turto
9. turto masinio vertinimo masinio vertinimo 2013 mety duomeny ir vietovés pataisos 2013-08-01 | 2014-01-01
ataskaita koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014
m. sausio 1 d.*
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2014 m.
Felﬁi(;?jrcl)g f]Z‘liliTI:cl)?err\e()Sjo gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285 ,,Dél nekilnojamojo turto
10. turto masinio vertinimo masinio vertinimo 2014 mety duomeny ir vietovés pataisos 2014-08-01 {2015-01-01
ataskaita koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2015
mety sausio 1 d.“
Elektrény savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. gruodZio 21 d.
teritorijos nekilnojamojo | jsakymas Nr. 1K-374 , Dél Lietuvos Respublikos savivaldybiy
11. turto masinio vertinimo | teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo 2015-08-01 2016-01-01
ataskaita turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*
) . ) Valstybés ijmonés Registry centro direktoriaus 2016 m.
Felﬁi(;fjl(l)g ;ZEngjig;zsjo gruodzio 20 d. jsakymas Nr. v-389 , D¢l nekilnojamojo turto
12, turto masinio vertinimo masinio vertinimo 2016 mety duomeny ir vietovés pataisos 2016-08-01 | 2017-01-01
ataskaita koeficienty pagal turto paskirt]j ir vietove tvirtinimo nuo 2017
m. sausio 1 d.“
. . . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2017 m.
gﬁgiﬁ%ﬁ :}z‘lf(ll\(sé?g;%sjo gruodzio 14 d. jsakymas Nr. v-334 , Dél nekilnojamojo turto
13. masinio vertinimo 2017 mety duomeny ir vietovés pataisos 2017-08-01 | 2018-01-01

turto masinio vertinimo
ataskaita

koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2018
m. sausio 1 d.*

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokeséiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turin€iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:
Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;
Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarb¢, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokes¢iy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;
Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;
Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.

1.6. Vertinimo data

2018 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

2018 m. sausio 1 d.— 2018 m. gruodzio 3 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo, svarstymo ir
tvirtinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 papunkc¢iu, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty derinimo ir svarstymo dokumentai — Vie$o svarstymo su visuomene




ataskaita ir Dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita — pateikti ataskaitos
prieduose, nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty tvirtinimo dokumentas — Registry
centro direktoriaus jsakymas — pateiktas atskiru dokumentu interneto  puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, paieskos lauke — Masinio
vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkama savivaldybe.


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS ELEKTRENU SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1.  Geografinis apibudinimas, administracinis padalijimas, demografiniai ir
ekonominiai duomenys

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatyma, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy.

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras
— Marijampolés miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy
miestas); Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras
— Utenos miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).*

2Elektrény savivaldybé — nauja Lietuvos Respublikos savivaldybé¢, jsteigta 1999 metais
gruodzio mén. vykdant Salies teritorijos administraciniy vienety reforma. Ji sudaryta i§ seniiinijy,
anksciau priklausiusiy Traky rajonui (Vilniaus apskritis) ir KaiSiadoriy rajonui (Kauno apskritis),
taip pat buvo sudarytos naujos Beizioniy, Kazokiskiy, Giluciy, Pastrévio senitinijos.

Elektrény savivaldybe priklauso Vilniaus apskriiai ir yra pietrytingje Lietuvos Respublikos
dalyje (1 pav.), vakaruose ribojasi su Kaisiadoriy, $iauréje — su Sirvinty, pietuose — su Vilniaus
rajono, rytuose — su Traky rajono savivaldybémis. Savivaldybés centras — Elektrény miestas, vienas
jauniausiy miesty Lietuvoje. Elektrény miestas yra prie intensyviausios automagistralés Al Vilnius
— Klaipéda, pusiaukeléje tarp Vilniaus ir Kauno miesty. Atstumas nuo Elektrény iki Vilniaus — apie
48 km, iki Kauno — apie 54 km.

Sisulg r
Sauty m
S1auLy

Radvidkio r

Rasoiniy r
Koy ¢

Taurages r.
_ TAURAGES

Sutartiniai 2enklai

KAUNO Apsirities

Traky Savivaidybes

ALYTAUS

100 guirarar Wty S, Wt ORI |

1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas (Elektrény savivaldybés teritorija
paZyméta balta spalva)®

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas
[interaktyvus] [zitréta 2018-06-04]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.

? Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: https://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis.
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Elektrény savivaldybé — viena vandeningiausiy Lietuvoje. Siauriniu ir $iaurés ryty pakraséiu
teka Neris su intakais Brazuole, Rugtupiu, Aliosa, Sukra, Spengla, Ziezmara ir Nemuno intakas
Stréva. Upiy tinklo tankis svyruoja nuo 0,5 iki 0,75 km / km?. Savivaldybé¢je telkso 101 ezeras, i$ jy
didziausi — Vievis, Ilgés, Vaisietis. Be nattiraliy vandens telkiniy, savivaldybéje gausu zmogaus
sukurty telkiniy — Elektrény marios (1,289 ha), Pastrévio tvenkiniai ir kt.

Miskai uzima 29,2 proc. savivaldybés teritorijos. Miskingumas ¢ia kiek mazesnis uz visos
Lietuvos vidurkj (30,6 proc.) ir gerokai mazesnis, negu Vilniaus apskrities, kur miskai auga net 39
proc. teritorijos plote. Savivaldybés teritorijoje vyrauja spygliuo¢iy miskai. Apie du trecdalius
medyny sudaro puSynai, antroje vietoje - lapuodiai: berzai, juodalksniai, drebulés ir baltalksniai.
Beveik pusé esanciy misky priklauso valstybei, kita pusé - privatiems Zemiy valdytojams. Pagal
naudojimo paskirtj didZiausius plotus uzima tkiniai miskai, antroje vietoje - eKosistemy apsaugos,
trecioje - skirti rekreacijai.

Dirvozemiai savivaldybés teritorijoje néra nasus ir derlingi - tai nulémé vietovés geologiné
praeitis ir nevienalytis kraStovaizdis. Tad vystyti zemdirbystés Sakas Siame kraste néra paprasta ir
lengva. Kalvose dazniausiai aptinkami Zvyro, priemolio ir smélio mechaninés sudéties dirvozemiai,
lygumose vyrauja molingos dirvos.

Miskai, vandenys, medziai ir kriimynai, pelkés, pievos ir ganyklos sudaro nattiralias ir pusiau
natiiralias teritorijas, kurios dabar uZima net 48,4 proc. savivaldybés ploto, tuo tarpu miesty
teritorija uzima vos 4,8 proc. Zemés iikio naudmenos, kurias sudaro ariama Zemé, pievos, ganyklos
ir sodai, uzima kiek daugiau nei pus¢ administracinés teritorijos. Palyginus su Salies vidurkiu
Elektrény krasSte yra santykinai daugiau vandeny ir pelkiy bei pelkéty viety.

Elektrény savivaldybés teritorijoje yra valstybés saugomy teritorijy. | savivaldybés teritorija
patenka Traky istorinio nacionalinio parko vakariné dalis, juosianti Daugirdiskiy miska ir jo

vaizdingas apylinkes, ir Neries regioninio parko dalis, esanti savivaldybés Siaurés rytinéje
teritorijoje. Savivaldybés teritorijoje yra Strositiny krastovaizdzio, Pipiriskiy geomorfologinis, Ilgio
ornitologinis, Piistakiemio botaninis draustiniai bei Brazuolés upés gamtinis kompleksas.

Savivaldybés centras — Elektrény miestas, vienas jauniausiy miesty Lietuvoje. Elektrény
miestas yra prie intensyviausios automagistralés Al Vilnius — Klaipéda, pusiaukeléje tarp Vilniaus
ir Kauno miesty. Atstumas nuo Elektrény iki Vilniaus — apie 48 km, iki Kauno — apie 54 km.

StrategiSkai gera savivaldybés teritorijos geografiné padétis ir patogus susisiekimas (teritorija
kerta Vilnius — Klaipéda greitkelis ir svarbiis gelezinkeliai), didziyjy Lietuvos miesty Vilniaus ir
Kauno kaimynysté skatina smulkyjj versla, priemiestinio @ikio plétra, grazus kraStovaizdziai,
daugybe eZery ir kity vandens tvenkiniy, archeologijos ir kultliros paminkly gausa — paZintinj ir
poilsinj turizma.

Savivaldybe¢je veikia didZiausia Lietuvoje elektriné.

Elektrény savivaldybés patvirtintame teritorijos bendrajame plane numatyta jgyvendinti
Elektrény savivaldybés vizija — Elektrénai — dipolio Vilnius — Kaunas verslo paslaugy centras su
strategiskai suplanuotomis teritorijomis, i§plétota turizmo ir poilsio infrastruktiira. Siame funkcinio
zonavimo plane numatyta, kur galima plétoti versla, rekreacines zonas ar gyvenamaja statyba, tai
teigiamai paveiké savivaldybés zemés sklypy rinkos aktyvuma bei palaipsniui pritraukia naujas
investicijas.

Elektrény plétra Vilniaus apskrities bendrojo plano duomenimis, yra labiau orientuota
Vilniaus kryptimi. Ties Elektrénais, ir ties Vieviu ariau automagistralés yra pradéti vykdyti
teritorijy planavimo darbai stambiems objektams — tai prioritetin¢ teritorija verslo objektams,
logistikos centrams, pramonés, gamybos jmonéms statyti.

Elektrény savivaldybés plotas 50 900 ha, t. y. 5,2 proc. Vilniaus apskrities teritorijos arba 0,78
proc. Lietuvos ploto. Zemés {ikio naudmenos, kurias sudaro ariama zemé, pievos, ganyklos ir sodai,
uzima kiek daugiau nei puse savivaldybés teritorijos, t. y. 25 000 ha, miskai — 17 200 ha, uZstatyta
teritorija — 1 335 ha. EZerai, upés, upeliai ir kitokie vandens telkiniai uzima 3 515 ha savivaldybés
teritorijos. Elektrény savivaldybéje jregistruoti 1 532 aikininky tkiai, i$ jy 56 sertifikuoti ekologiniai
tkiai.
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Elektrény savivaldybéje yra 2 miestai — Elektrénai ir Vievis, Semeliskiy miestelis, 275
kaimai, 28 viensédziai. Didesni kaimai: Beizioniy k., Pastrévio k., Naujyjy Kietaviskiy k., Giluciy
k., Kazokiskiy k.

Savivaldybés centras — Elektrény miestas — jkurtas 1961 m., pradéjus statyti Siluming jégaing.
Nuo zodzio ,.elektra atsirado ir miesto pavadinimas — Elektrénai. Elektrénai uzima 2 127 ha ploto
teritorija, tai yra 4,2 proc. savivaldybés teritorijos. Miestas yra prie automagistralés Vilnius —
Klaipéda, pusiaukeléje tarp Vilniaus ir Kauno, strategiskai patogioje ir patrauklioje teritorijoje.

Vievis tai miestas tarp Vilniaus ir Elektrény, apie 14 km j rytus nuo Elektrény. Vievis uzima
415 ha ploto teritorijg, tai yra 0,8 proc. savivaldybés teritorijos, abipus automagistralés Vilnius -
Klaipéda.

Elektrény ir Vievio miestai dél administraciniy, funkciniy, darbo viety koncentracijos,
socialinés ir paslaugy, pramogy koncentracijos yra patraukliis visoms Elektrény savivaldybés
gyventojy kategorijoms.

Elektrény savivaldybei priklauso 8 senitinijos: Beizioniy, Elektrény, Giluciy, Kazokiskiy
Kietaviskiy, Pastrévio, Semeliskiy, Vievio.

Beizioniy seniiinija yra Elektrény savivaldybés pietvakariuose. | senitinijos sudétj jeina 29
kaimai, vienas viensédis, i§ jy 12 kaimy be gyventojy, seniiinijos plotas 5 140 ha (zemés tkio
naudmenos 2210 ha, miskai 2269 ha, vandens telkiniai 137 ha), gyvena 303 gyventojai (gyv.
skai¢ius 2017-12-31). 2009 m. jsteigtos 3 senitinaitijos: Barboriskiy, Beizioniy ir Liaukiskiy.
Senitinijos centras — Beizioniy kaimas. Senilinijos teritorijoje yra 4 kapinés, 1§ jy vienos
neveikiancios, SemeliSkiy gimnazijos Beizioniy daugiafunkcis centras, mokykloje veikia biblioteka.
Beizioniy senilinijos patalpose veikia medicinos punktas, taip pat yra Beizioniy pastas, Elektrény
priesgaisrinés gelbéjimo tarnybos Beizioniy ugniagesiy komanda, Beizioniy bendruomené ,,Gija“,
Beizioniy vaiky globos namai, dvi parduotuvés, kaimo turizmo sodyba ,,Villa Projesta. Beizioniy
senifinijoje gamybiniy jmoniy néra.

Zymesnés lankytinos vietos: Beizioniy (Birutés) piliakalnis, Balandiskiy piliakalnis,
Eitulioniy, BeiZioniy, Migliniskiy pilkapiai, Alkakalnis, MigliniSkiy kaimo riedulys, Pajurgiskiy
akmuo, Beizioniy Sv. Kryziaus I$aukstinimo bainyéia.?’

Elektrény seniunija yra Elektrény savivaldybés centrinéje dalyje. | Elektrény seniiinijg jeina
miestas ir 13 kaimy, i§ jy 2 viensédZiai, t. y. Sausaraistis ir PievaiCiai. Teritorija uZima 3 966 ha
plota, gyvena 13 501 gyventojas (gyv. skai¢ius 2017-12-31). Didziausig senitinijos dalj sudaro
Elektrény miestas — savivaldybés centras. Miesto teritorija uZzima 2 127 ha. Senitinijos kaimy
teritorija uzima apie 1,8 tikst. ha. Abromiskiy ir Zebertoniy kaimai sudaro du tre¢dalius visy
senifinijos kaimy teritorijos ir gyventojy. 2009 m. jsteigtos 6 senitinaitijos: Abromiskiy, Centro,
Naujamies¢io, Senamies¢io, Zebertoniy ir Geiboniy. Senifinijoje veikia Sios visuomeninés
organizacijos: Abromiskiy ir Zebertoniy bendruomengs, Elektrény bendruomené Elektrény krastas,
Elektrény nejgaliyjy draugija, Elektrény kraSto nejgaliyjy sajunga, Elektrény sveikuoliy klubas,
Lietuvos sutrikusio intelekto Zzmoniy globos bendrijos ,,Viltis“ Elektrény padalinys, pagyvenusios
moters centras ,,Puriena®, Lietuvos Sauliy sgjungos Vilniaus apskrities Karaliaus Mindaugo Sauliy
desimtosios rinktinés Elektrény kuopa, Elektrény diabeto klubas, Keliautojy klubas, Elektrény
senitinijos sveikatos draugija ,,Mes esame*, moksleiviy ir jaunimo organizacija ,,Id¢ja* ir kt.

Seniiinijoje veikia Sios Svietimo ir ugdymo jstaigos: Elektrény ,,Versmeés*“ gimnazija,
Elektrény ,,AZuolyno* progimnazija, VSI Elektrény profesinio mokymo centras, Elektrény pradiné
mokykla, Elektréeny mokykla - darzelis ,,Ziogelis“, Elektréeny meno mokykla, Elektrény vaiky
lopseliai-darzeliai ,,Drugelis®, ,,Pasaka®, Elektrény kultiiros centras, Elektrény vieSoji biblioteka,
Elektrény sporto centras, pastas, Elektrény Seimos namai, Elektrény prieSgaisriné gelbéjimo tarnyba.

Giluciy seniunija yra Elektrény savivaldybés Siaurés vakaruose, automagistralés Vilnius—
Kaunas desingje, 5 km nuo Elektrény miesto, Salia gelezinkelio Vilnius—Kaunas. Seniiinija ribojasi
su Kai§iadoriy rajono Zasliy bei Ziezmariy senitinijomis. Iki tol visa Gilu¢iy senifinijos teritorija
priklausé Kaisiadoriy rajono Zasliy senifnijai. Gilu¢iy seniinijoje yra 12 kaimy, uzima 2 481 ha

% Elektrény krastas. Elektrénai, 2016. Elektrény savivaldybé [interaktyvus] [Ziiiréta 2018-08-22]. Priciga per interneta:
http://www.elektrenai.lt/index.php?2587022479.
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plota, gyvena 536 gyventojai (gyv. skaiius 2017-12-31). Didziausi du kaimai: Gilu¢iy k. ir
Gabriliavos k. Miesteliy, kaimy, viensédziy skaicius — 12. Senifinijoje visuomeniniy organizacijy
néra. 2009 m. jsteigtos 3 senifinaitijos: Gabriliavos, Gilu¢iy, Kalniniy Mijaugoniy. Seniiinijoje
veikia Elektrény pradinés mokyklos Giluciy skyrius, kultiiros klubo salé, biblioteka, parduotuveé
,»@ilutis®, pieno surinkimo punktas, UAB ,,Obervé®, UAB ,,Cebeco timber®, VSI ,,Visos Lietuvos
vaikai®, StroSitiny kaime veikia kartodromas UAB ,,Speedway®, kaimo turizmo sodyba ,,Rimo
fazenda®, tkininkauja 100 tkininky, dirban¢iy daugiau kaip po 50 ha - 9, 81 smulkesni tkiai,
dirbantys po 3-49 ha. Vieni tkininkai augina javus, Kiti — plétoja miSrius tkius, vienas tkininkas
augina avis.

Kazokiskiy seniiinija yra savivaldybés Siaurinéje dalyje. Dalis seniiinijos priklauso Neries
regioniniam parkui. Ji ribojasi su Kaisiadoriy, Sirvinty ir Vilniaus savivaldybémis. Seniiinijos
teritorija apie 6 218 ha. Didziaja dalj teritorijos — 59,3 proc. sudaro miskai, zemés tkio haudmenos
— 31 proc.. Senitinijoje yra 27 kaimai ir viensédziai, kuriuose gyvena 512 gyventojy (gyv. skaicius
2017-12-31), daugiausia jy gyvena Kazokiskiy kaime. Didesni kaimai: Mitkiskiy, Zabarijos,
Medzioly, Grabijoly. 2009 m. jsteigtos 3 senitinaitijos: KazokiSkiy, Mitkiskiy, Zabarijos. Veikia
visuomeniné organizacija Kazokiskiy bendruomené.

Senitnijos centras yra KazokiSkiy kaimas. Senitinijoje veikia kultliros namai, parduotuve,
UAB ,,Olmar®, riiSiavimo jmoné EKO (+), reabilitacijos centras ,,Naujas gyvenimas‘, nuomojama
sodyba ,,Edvino pirtelé”, Kazokiskiy daugiafunkciame centre veikia Vievio pradinés mokyklos
Kazokiskiy skyrius, Vaiky dienos centras, biblioteka, paStas, medicinos punktas, jsikiirusi senitinija,
yra salé renginiams, teikiamos skalbimo ir duso paslaugos.

Kietaviskiy seniiinija yra savivaldybés vakaruose, apie 7 km nuo automagistralés Vilnius—
Kaunas, apie 5 km nuo Elektrény. Seniiinijos teritorija — 5 562 ha. Miesteliy, kaimy, viensédziy
skaiCius: 24 kaimai, 1§ jy 4 viensédziai, 2 kaimai, kuriuose néra gyventojy. Gyventojy skai€ius
2017-12-31 duomenimis — 1 1373. Senitnijos centras — Naujyjy Kietaviskiy kaimas. Pagrindinés
gyvenvietés: Kareivonys, Kloniniai Mijaugonys, Jagélonys. Daugiausia jauny Zmoniy yra
Kareivoniy ir Naujyjy Kietaviskiy gyvenvietése. 2009 m. jsteigtos 4 seniiinaitijos: Jagéloniy,
Kareivoniy, Kietaviskiy, Mijaugoniy. Senilinijoje veikia Kietaviskiy pagrindiné mokykla, dvi
bibliotekos, du Lietuvos pasto skyriai, Kietaviskiy gydytojo kabinetas, dveji kultliros namai,
imonés: UAB ,,BOEN Lietuva®“, UAB ,Kietaviskiy gausa®“, UAB ,,Balkesta®, UAB ,,Bartzuvé®,
UAB ,,Singlis*, UAB ,,Toga FMG*, UAB ,,Deimeda“, UAB ,,Elektrény statyba“, UAB ,,Pinela®,
UAB ,,Biisto spektras®, UAB ,,Giris“, V. Usenko PI ,,USVA®, V. Kartenio im. ,,Elektrény mésa“,
UAB ,,Kietaviskiy autocentras.

Pastrévio seniiinija yra savivaldybés centrin¢je dalyje. Pastrévio kaimas minimas nuo to
laiko, kai prie Strévos upés jsikiire XVII a. i§ carinés Rusijos iStremti rusy sentikiai, senitinijos
centras — Pastrévio kaimas. Senitinijos teritorija apie 5 680 ha (Zemés tikio naudmenos — 325,9 ha,
miskai — 1 439 ha, keliai — 120,1 ha, uZstatyta teritorija — 97,6 ha, vandenys — 254,6 ha, kita zemé
(zeldiniai, pelkés, pazeista Zeme, nenaudojama zemé) — 443,1 ha). Senitinijoje — 25 kaimai, 1§ jy
trys be gyventojy, gyvena 691gyventojas (gyv. skai¢ius 2017-12-31). Senitnijoje veikia kaimo
bendruomené. 2009 m. jsteigtos 3 senilinaitijos: Musteniy, Pastrévio, Strévininky. Senilinijoje yra
Semeliskiy vidurinés mokyklos Pastrévio skyrius, medicinos punktas, parduotuvé, biblioteka,
pasStas. Dauguma seniiinijos gyventojy uzsiima zemés iikio veikla, registruoti 75 tkininko tikiai.
Pastrévio kaime veikia gamybiné jmoné¢ UAB ,,InterVilZa®“, uZsiimanti plastikiniy techniniy profiliy
gamyba. Pipiriskiy kaime veikia UAB ,,Sostiniy golfo klubas®“, Belezy kaime — kaimo turizmo
sodyba ,,Ekovilis*, UAB ,,Gerovés konservy fabrikas®.

Lankytinos vietos: Toleikiy senkapis, Toleikiy senovés gyvenvieté, Musteniy, Bauboniy
pilkapynas, Pipiriskiy piliakalnis Juodasis kalnas, Belezy kaimo akmuo, Musteniy kaimo akmuo,
Pipiriskiy akmuo.

Semeliskiy seniiinija yra savivaldybés pietuose. Senitinijos centras —Semeliskiy miestelis,
jsikiirgs apie 15 km j vakarus nuo Traky ir 49 km nuo Vilniaus, prie Strévos upés. Senitinijos plotas
— 6 671 ha (dirbama Zemé — 2 548 ha, miSkai — 101 ha, nenaudojama zemé —147 ha), gausu eZery,
didesni i§ jy: Nestrévantys, Monis, Monaitis, Ungurys. Miestelj dalija Strévos upé¢, ant kurios
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pastatyta veikianti hidroelektriné. Senitinijoje yra 32 kaimai (vienas be gyventojy), didesni i juy:
Daugirdiskeés, Lai¢iai. Senitinijoje gyvena 1 1194 gyventojai (gyv. skai¢ius 2017-12-31). 2009 m.
isteigtos 4 senitinaitijos: Semeliskiy miestelio, Daugirdiskiy, Lai¢iy, Semeliskiy kaimiskoji.

Veikia dvi bendruomenés: ,,Strévos® ir Semeliskiy, dvi labdaros organizacijos: Semeliskiy
parapijos Caritas ir Lietuvos Raudonojo Kryziaus draugijos Elektrény skyrius. Seniiinijoje yra
Semeliskiy gimnazija, pastas, biblioteka, vaiky darzelis, ambulatorija, prieSgaisriné¢ gelb&jimo
tarnyba, Semeliskiy ir Jageloniy girininkijos, trys medzio apdirbimo jmongs, 4 parduotuves,
baznycia, staciatikiy cerkvé, nemazai kaimo turizmo sodyby, etnografinis muziejus Semeliskiy
gimnazijoje.

Senitinijai priklauso 5 veikiancios ir 2 neveikiancios kapinés. Lankytinos vietos: Semeliskiy
kaimo l-ojo pasaulinio karo kariy kapinés, Zuvygiy piliakalnis, senasis baZny&ios varpas, §v. Jono
Nepomuko koplytstulpis, Lai¢iy akmuo.

Vievio seniiinija yra savivaldybés rytinéje dalyje, apie 40 km atstumu nutolusi nuo Vilniaus,
prie respublikinés reik§més automagistralés ir geleZinkelio Vilnius—Kaunas. Senitinijos plotas —
15 165 ha. Miesteliy, kaimy, viensédziy skaicius: 70 kaimy ir 15 viensédziy. Didesni i$ jy: Pylimai,
PakalniSkés, Vievininkai, BalceriSkés, Lazdénai. Senilinijoje gyvena 7 687 gyventojai (gyv.
skai¢ius 2017-12-31). 2009 m. jsteigtos 9 senitinaitijos: Vievio miesto I-0ji, Vievio miesto I1-0ji,
Vievio miesto I11-oji, Pakalniskiy, Paneriy, Pilypiskiy, Vievininky, Pylimy, Lazdény.

Senitinijoje veikia: Vievio pradiné mokykla, Vievio gimnazija, Vievio vaiky lopSelis-darzelis
»EBglute®, Pylimy vaiky lopSelis-darzelis, Vievio kultiros centras, Vievio miesto biblioteka,
Pakalniskiy kaimo biblioteka, Vievio meno mokykla, amaty centras, Vievio PSPC, Vievio miesto
palaikomojo gydymo ir slaugos ligoniné, vaiky dienos centras ir kt. Senilinijoje veikia S$ios
visuomeninés organizacijos: Lazdény kaimo bendruomenés ,,Azuolas“ ir ,Liepa“, Vievio
bendruomenés ,,Santalka® ir ,,Centras®, Alesninky, Pilypiskiy, Vievininky, Kurkliskiy, Pylimy
kaimy bendruomenés, Pakalniskiy kaimo bendruomené ,Joré“, Paneriy kaimo bendruomené
»Panerija“, bendruomené¢ , Aktévysté*, Lietuvos nejgaliyjy draugijos, KaiSiadoriy vyskupijos
,,Caritas* ir Lietuvos samarie¢iy bendrijos Vievio skyriai, Labdaros fondas ,,Salpa®, pagyvenusiy
motery sambiiris ,,Jeva* (neformali organizacija) ir kt.*

Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2017 m. pradZioje Elektrény savivaldybéje
buvo registruoti 907 iikio subjektai, 1§ kuriy veiké 469. Veikianciy iikio subjekty skaicius pagal
ekonomines veiklos rasis: Zemés tkis, miskininkysté ir Zzuvininkysté — 11, kasyba ir karjery
eksploatavimas — 1, apdirbamoji gamyba — 37, elektros, dujy, garo tickimas ir oro kondicionavimas
— 6, vandens tiekimas, nuoteky valymas, atlicky tvarkymas ir regeneravimas — 5, statyba — 46,
didmeniné ir mazmeniné prekyba; varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remontas — 93,
transportas ir saugojimas — 56, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla — 15, informacija ir
rySiai — 8, finansiné ir draudimo veikla — 3, nekilnojamojo turto operacijos — 15, profesing,
moksliné ir techniné veikla — 34, administraciné ir aptarnavimo veikla — 13, vieSasis valdymas ir
gynyba; privalomasis socialinis draudimas — 5, Svietimas — 28, zmoniy sveikatos priezitra ir
socialinis dgrbas — 20, meniné, pramoginé ir poilsio organizavimo veikla — 34, kita aptarnavimo
veikla — 39.

2.1.1. Gyventoju skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2018 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno
2 808 901 nuolatinis gyventojas. Nuo 2014-01-01 nuolatiniy gyventojy skai¢ius Lietuvoje sumazéjo
134 571 gyventoju. Per 2017 metus gyventojy skaic¢ius sumazéjo 39 003 gyventojais — tai 4,06 proc.
maziau nei per 2016 metus, kai Salis neteko 40 654 gyventojy. Kaip ir ankstesniais metais,

* Elektreny savivaldybés administracijos 2017 mety veiklos planas.

> Ukio subjektai. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.lt/documents/10180/3329771/Ukio_subjektai.pdf.

®Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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2017 metais pagrindiné gyventojy skaiiaus mazéjimo priezastis — emigracija. Neigiama neto
tarptautiné migracija (27 557 zmonémis daugiau emigravo negu imigravo) sudaré 70,65 proc.
bendro nuolatiniy gyventojy skai¢iaus maz¢jimo, neigiama natiirali gyventojy kaita (mire 11 446
zmoniy daugiau negu gimé kidikiy) — 29,35 proc.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2018 m. pradzioje 67,10 proc. gyventojy
gyveno miestuose, 32,90 proc. — kaime. Darbingo amziaus gyventojy skai¢ius 2018 m. pradzioje
sudaré 1731456 arba 61,64 proc. visy Lietuvos gyventojy. Gyventojy skai¢iumi maziausios —
Tauragés, Utenos, TelSiy, apskritys. 2018 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo 43,0 zmogaus
viename kvadratiniame kilometre. Tankiausiai apgyvendinta yra Vilniaus (82,8 zmonés viename
kvadratiniame kilometre) apskritis, maziausiai — Utenos (18,0).

Nuolatinis gyventoju skaicius Lietuvoje Nuolatinis gyventoju skai¢ius Elektrény sav.
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2.2 pav. Nuolatinis gyventojy skai¢ius mety pradzioje’

Elektrény savivaldybéje 2018 mety pradzioje gyveno 23 724 gyventojai, tai yra
46 gyventojais (0,19 proc.) maziau nei 2017 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje
stebima gyventojy skai¢iaus mazé¢jimo tendencija. Nuo 2014 mety pradzios iki 2018 mety pradzios
nuolatiniy gyventojy skaicius Elektrény savivaldybéje sumazéjo 510 gyventojy (2,10 proc.), Salyje
atitinkamai 4,57 proc.

2018 mety pradzioje Elektrény savivaldybéje gyveno 23 724 gyventojai, i§ jy: Elektrény
mieste — 11 262 (47,47 proc.), Vievio mieste — 4 522 (19,06 proc.), kaimiskoje savivaldybés
teritorijoje — 7 940 (33,47 proc.). Elektrény savivaldybés gyventojy tankis — 46,60 zm./kv. km.

Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasitila. Darbingo amziaus
gyventojy dalis Elektrény savivaldybeje 2017 mety pradzioje sudaré 63,29 proc.8

2.1.2. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2017 metais i§ Salies emigravo 47 925
gyventojai, t.y. 4,8 proc. maziau nei 2016 metais, imigravo — 20 368 asmenys, t.y. 1,0 proc.
daugiau nei pries metus. I§ viso dél emigracijos per penkerius metus (2013-2017) Lietuva neteko
109 265 nuolatiniy gyventojy.

” Nuolatinis gyventojy skaiGius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2018-08-23].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=1353&status=A.

8 Nuolatiniy gyventojy skaitius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [zifiréta 2018-08-23].
Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8be8cb6c-2395-
4859-8873-8596db205a58.

% Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziiiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija™

Elektrény savivaldybéje tarptautinés emigracijos rodiklis 2017 metais sieke 360, t. y. 0,28
proc. daugiau negu 2016 metais, o imigracijos rodiklis — 430, t. y. 72,00 proc. daugiau.

2.1.3. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis™, Lietuvos bendrasis vidaus produktas (BVP)
2017 metais padidéjo 3,9 proc., t. y. augo vienais i$ sparéiausiy tempy pokriziniu laikotarpiu. BVP
augimo tempas padidéjo dé¢l paslaugy sektoriaus ir pramonés pridétinés vertés augimo, taip pat dél
gerokai padidéjusio eksporto ir dé¢l labai spartaus visos ekonomikos augimo pirmojoje 2017 mety
puséje.
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2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija™

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija
2017 metais sudaré 3,7 proc. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, metinei infliacijai
didziausig jtaka tur¢jo maisto produkty ir nealkoholiniy gérimy, transporto prekiy ir paslaugy, su
biistu susijusiy prekiy ir paslaugy, vandens, elektros, dujy ir kito kuro, viesbuciy, kaviniy ir
restorany paslaugy bei jvairiy prekiy ir paslaugy grupés kainy padid¢jimas ir biisto apstatymo, namy
apyvokos jrangos ir kasdienés biisto priezitiros kainy sumaz¢jimas.

% Gyventojy migracija. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?hash=55097f7e-fe39-470a-a395-b741787e58994/.

! Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.

2 Ibid.
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2.1.4. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®®, 2018 mety pradZioje buvo 83 439
veikiancios jmonés, t.y. 0,22 proc. daugiau nei 2017 mety pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos
miestuose jregistruota beveik du trecdaliai (63,6 proc.) Salies jmoniy: Vilniuje — 36,4 proc., Kaune —
13,9 proc., Klaipédoje — 6,6 proc., Siauliuose — 3,6 proc., Panevézyje — 3,1 proc. Pagal teising
formg daugiausia veikian¢iy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 80,83 proc.,
individualiosios jmonés — 12,79 proc., ir mazosios bendrijos — 4,61 proc., kity teisiniy formy
Jmonés sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianc¢iy jmoniy.

Imoniy skaiius Lietuvoje Imoniy sk. Elektrény sav.
100000 400
366
80000
/ 79840 3256 83439 343
68279 o 300 =
60000 O 201
250 %61
40000
200
20000 150
0 T T T T , 100 T T T T
2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m.
- v - . [V v - 14
2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaiCius mety pradzioje

2014-2018 m. veikian¢iy jmoniy skaicius Elektrény sav. iSaugo 40,23 proc. Statistikos
departamento duomenimis 2018 mety pradzioje Elektrény savivaldybéje veiké 366 jmonés, t. .
6,71 proc. daugiau negu 2017 mety pradzioje. DidZioji jmoniy dalis buvo jmonés, kuriose dirbo ne
daugiau kaip 4 darbuotojai, t. y. 57,10 proc. visy jmoniy. Imoniy, kuriy darbuotojy skaicius didesnis
nei 500, buvo tik 1."° Rajone veikian¢iy jmoniy metinés pajamos yra jvairios: 78 jmoniy metinés
pajamos nevir$ijo 9 999 Eur, 13 — didesnés nei 1 000 000 Eur.'® Daugiausia Elektrény
savivaldybéje veiké didmeninés ir maZmeninés prekybos; varikliniy transporto priemoniy ir
motocikly remonto veiklos riiSies imoniy.

2.1.5. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®’, nedarbo lygis 2013-2017 m. laikotarpiu
sumazgjo 4,7 procentiniais punktais — nuo 11,8 proc. 2013 metais iki 7,1 proc. 2017 metais. Mieste
2017 m. fiksuojamas nedarbo lygis — 5,4 proc., kaimiskoje teritorijoje gerokai didesnis — 11,0 proc.

Lietuvos darbo birza nurodo, kad registruoty bedarbiy skaic¢ius 2018 m. sausio 1 d. sudaré
152 481. (0,5 tikst. arba 0,3 proc. daugiau nei prie§ metus). Registruoto nedarbo rodikliai mazéjo
33 i8 60 salies savivaldybiy, 24 — augo, trijose — nepakito. Teritorinius skirtumus daugiausia nulémé
investicijy pasiskirstymas, veikian¢iy tkio subjekty skaiCius. Ilgalaikiy bedarbiy dalis tarp visy
bedarbiy per metus sudaré 25,2 proc. (tokiy bedarbiy mety pabaigoje buvo registruota 38,5 takst.). *®

13 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziiiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.

1 yeikian¢iy jmoniy skaiGius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2018-08-23]. Prieiga
per internetg: https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize#/.

!> Darbuotojy skaicius veikiangiose jmonése mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus]

[zitiréta 2018-08-23]. Prieiga per internetg: https://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=8be8ch6c-2395-4859-8873-8596db205a58#/.

18 yeikian¢iy mazy ir vidutiniy jmoniy skai¢ius mety pradZioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus]

[ziaréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta: https://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=8be8ch6c-2395-4859-8873-8596db205a58#/.

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [iiiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.It.

18 Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. Lietuvos darbo rinka skai&iais 2017. Prieiga per
interneta: http://www.1db.It.

17


http://osp.stat.gov.lt/

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Vilniaus apsk.
14.00% 12.00%
11.80%

12.00% i , 9.70%

10.70% 10.00%

) 8.50%
10.00% w 2.00% 7.60%
7.90% )
B.00% : 5.60%
—, 6.00% -
6.00% 7.10% ° \4_80%
4000 4.00%
. o
2 00% 2.00%
0.00% ‘ ‘ : ‘ 0.00% : : : ‘ ‘
2013 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2013 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m.

2.6 pav. Nedarbo lygis™

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra mazesnis negu visos Salies, 2017 metais sumazéjo iki
4,80 proc. Statistikos departamento duomenimis, 2017 metais Vilniaus apskrityje buvo 429 500
uiimtu&j%,o Elektrény savivaldybéje uzimtieji 2017 m. sudaré 47,12 proc. nuo visy gyventojy (tai yra
11 200).

2.1.6. Investicijos

Remiantis Lictuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis®, tiesioginés uZsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2017 m. pabaigoje sieké 14 655,55 min. Eur, t. y. 5,24 proc.
daugiau nei prie§ metus (2016 m. pabaigoje TUI sudaré 13 925,59 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2017 m. pabaigoje buvo 5 215 Eur arba 6,65 proc. didesnés nei prie§
metus. 2017 metais, pagal investicijy dydj, didZiausios $alys investuotojos — Svedija (investuota 3
524,42 min. Eur), Nyderlandai (investuota 1 962,41 min. Eur), Vokietija (investuota 1 155,26 min.
Eur), Kipras (investuota 1 021,2 min. Eur), Estija (investuota 936,36 min. Eur), Lenkija (investuota
889,08 min. Eur).

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2016 m. duomenimis, daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (12 282 Eur), Klaipédos (3 474 Eur), Kauno (2 610 Eur), Telsiy
(2 642 Eur) apskrityse.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui (Eur)
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2.7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkan&ios vienam gyventojui, mety pabaigoje®

19 Nedarbo lygis. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?hash=3a95e7e1-a66h-4ela-96da-3fee8c5420dd#/.

Uzimtieji. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [zidréta 2018-08-23]. Prieiga per
?1ttps://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?hash:3a95e7e1-a66b-4e1a-96da-3fee8c5420dd#/.

Ibid.

* I8ankstiniai 2017 m. duomenys.
2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.It.

interneta:
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Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbgs 2017 mety duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2016 metais Elektrény savivaldybéje TUI sudaré
4 003 Eur vienam gyventojui, tai yra 0,94 proc. daugiau nei 2015 m., kai TUI vienam rajono
gyventojui buvo 3 660 Eur. Tac¢iau savivaldybei 2016 metais tekusios TUI vienam gyventojui
30,28 proc. atsiliko nuo $alies vidurkio (5 215 Eur).

Tiesioginés uzsienio investicijos 2016 mety pabaigoje Elektrény savivaldybéje sudaré 95,15
min. Eur, tai 8,49 proc. daugiau nei 2015 metais (87,70 min. Eur).

Panaudojant ES struktiriniy fondy 1éSas parengtos 25 paraiSkos ES strukturiniy ir kity fondy
investicijoms gauti, 13 projektiniy pasiiilymy investicijoms pritraukti, 10 investiciniy projekty,
finansuojamy i§ Valstybés investicijy programos, 82 ataskaitos po projekty uzbaigimo.

2017 m. pradéti jgyvendinti projektai, finansuojami ES strukttriniy fondy léSomis:

¢ Jgyvendinamas projektas ,,Vievio miesto kompleksiné plétra“. Numatyta sutvarkyti centring
miesto dalj ir jos prieigas, rekonstruoti pés€iyjy taka Vilniaus g., atlikti pastato, esancio Semeliskiy
g. 36, konversija, pritaikant bendruomeninei veiklai, sutvarkyti Salia pastato esancia teritorija,
jrengti automobiliy stovéjimo aikStele, atnaujinti ir bendruomenés poreikiams pritaikyti viesasias
erdves, esancias SemeliSkiy g. 38, jrengti joje lauko scena, daugiafunkce sporto aikStelg,, vaiky
zaidimo aikstele, pésciyjy takus, sutvarkyti zalivosius plotus. Prie Vievio eZzero numatoma jrengti
papludimj.

Projekto verté 955 tukst. Eur (ES struktiiriniy fondy 1éSos — 811,8 tikst. Eur, LR valstybés
biudzeto 1éSos — 71,6 tukst. Eur ir Elektrény savivaldybés biudzeto 1éSos — 71,6 tiikst. Eur).

¢ Jgyvendinamas projektas ,,Elektrény mariy pakranciy, papliidimio ir daugiabuciy namy kiemy
sutvarkymas, jrengiant bendruomenine, aktyvaus laisvalaikio infrastruktiira“. Projekto metu
planuojama sutvarkyti vie$aja erdve prie Elektrény mariy ir atnaujinti daugiabuciy namy kiemy
infrastruktiira.

Rugséjo ménesj Elektrény mieste Rungos g. ir Pergalés g. jrengtos dvi daugiafunkcinés
aiksStelés (sportinei veiklai bei vaikams iki 14 mety).

Projekto verté 1 158,5 tukst. Eur (ES struktiiriniy fondy 1éSos — 984,7 tiikst. Eur, LR valstybés
biudzeto léSos — 86,9 tukst. Eur ir Elektrény savivaldybés biudzeto 1éSos — 86,9 tukst. Eur).

e Jgyvendinamas projektas ,,Eismo saugos priemoniy diegimas Sanatorijos g. tarp Dubijos ir
Dvaro g. AbromiSkése Elektrény sav.“. Projektu siekiama plétoti susisiekimag vietinés reikSmes
keliais.

Projekto verté¢ 151,6 tukst. Eur (ES struktiiriniy fondy léSos — 128,9 tukst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos léSos — 22,7 tukst. Eur).

e Jgyvendinamas projektas ,,Socialiniy paslaugy plétra Elektrény savivaldybéje®. Projekto
tikslas — plésti socialines paslaugas senyvo amziaus asmenims ir asmenims su negalia bei socialinés
rizikos asmenims Elektrény savivaldybéje.

Projekto igyvendinimo metu, atliekant pastato, adresu Taikos g. 13, Elektrénai, rekonstravimo
ir kapitalinio remonto darbus, bus laikomasi universalaus dizaino principy, o siekiant teikti
kokybiskas socialines paslaugas, numatoma jsigyti paslaugoms teikti buiting jrangg ir baldus.

Projekto verté 381 056 tukst. Eur (ES struktiriniy fondy 1ésos — 323 897tikst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos 1éSos — 57 159 tukst. Eur). Elektrény savivaldybés administracijos
projekto partneris — Elektrény socialinés globos namai. Projekta numatyta jgyvendinti iki 2019 m.
lapkric¢io 30 d.

e Jgyvendinamas projektas ,,Saulés g. Elektrénuose rekonstrukcija®. Pagrindinis projekto
rezultatas — rekonstruota Saulés g. Elektrénuose. Jgyvendinus projekta, bus pagerinta transporto
infrastruktiira, sumazintas neigiamas transporto poveikis aplinkai, sudarytos palankesnés
gyvenamosios ir susisiekimo salygos vietos gyventojams bei sveCiams, sukurta verslui palanki
aplinka.

Projekto verté¢ 252,2 tukst. Eur (ES strukttriniy fondy léSos — 214,3 tikst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos 1éSos — 37,8 tiikst. Eur).

¢ Jgyvendinamas projektas ,,Gatvés nuo Abromiskiy reabilitacijos ligoninés iki Vaiky skyriaus
Abromiskése rekonstrukcija‘.
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Projekto verté¢ 133,3 tukst. Eur (ES struktiiriniy fondy 1éSos — 113,3 tiikst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos 1éSos — 20 takst. Eur).

e]gyvendinamas projektas ,,Buvusios naftos bazés teritorijos Elektrény sav. Naujyjy
Kietaviskiy k., sutvarkymas®. Projekto metu Naujyjy Kietaviskiy k. buvusioje naftos bazés
teritorijoje bus iSkirsta menkaverté augalija, pasalinti statiniy likuciai, iSkastas ir iSveztas uzterStas
gruntas ir rekultivuota teritorija.

Projekto verté 63,6 tukst. Eur (ES strukturiniy fondy 1éSos — 60,74 tikst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos léSos — 2,86 tukst. Eur).

e Jgyvendinamas projektas ,,Centrinés Elektrény miesto dalies ir jos prieigy sutvarkymas®
Projekto tikslas — skatinti ekonoming bei socialing plétrg Elektrény mieste, sudarant salygas
didesniam gyventojy uzimtumui.

Projektui jgyvendinti skirta daugiau kaip 3 milijonai Eur i§ ES strukttiriniy fondy 1€3y.

e Jgyvendinamas projektas ,,Sporto aikStynas ,,Energija®, finansuojamas ,,Lietuvos energijos*
paramos fondo. Projekto tikslas — gerinti sporto infrastruktiirg, rekonstruojant turimas sporto
aiksteles prie Sarkinés g. namo Nr. 21. Aikstelés bus pritaikytos vaiky ir jaunimo poreikiams,
sickiant pagerinti sportavimo sglygas. Rekonstruojamos sporto aikstelés plotas — 412 kv. m,
tinklinio aikstelés — 128 kv. m.

Projekto verte 25 tukst. Eur (,,Lietuvos energijos* paramos fondo léSos — 18 tiikst. Eur,
Elektrény savivaldybés administracijos 1€Sos — 7 tiikst. Eur).

¢ Jgyvendinamas projektas ,,Geb¢&jimy stiprinimas ir institucinis bendradarbiavimas tarp vieSyjy
institucijy atsinaujinan¢iy energijos Saltiniy srityje, finansuojant pagal 2009-2014 m. Norvegijos
finansinio mechanizmo programa LT 10. Projekta jgyvendino partneriai: VS| Socialinés
atsakomybés centras, Elektrény savivaldybés administracija, Norvegijos vidaus energetikos
agentura ir Traky rajono savivaldybés administracija.

Projekto verte 202,7 tukst. Eur (VS] Socialinés atsakomybés centras — 171,9 Eur (uZsienio
valstybiy paramos 1¢Sos — 146,1 tikst. Eur ir LR valstybés biudzZeto 1¢Sos — 25,8 tikst. Eur) ir
Elektrény savivaldybés biudZeto léSos — 30,8 tikst. Eur).

eJgyvendinamas projektas , Komunaliniy atlieky tvarkymo sistemos plétra Elektrény
savivaldybés teritorijoje.

Projekto verte 1,158 tiukst. Eur (ES struktiiriniy fondy léSos — 984 tukst. Eur, Elektrény
savivaldybés administracijos léSos — 174 tukst. Eur).23

2.1.7. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2017 metais i§ viso Salyje isduota 7 412
leidimy 8 953 pastatams statyti: 6 414 leidimy 7 728 gyvenamiesiems ir 998 leidimai 1 225
negyvenamiesiems pastatams statyti (2.8 pav.). 2017 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iSduota
10,2 proc. maziau leidimy nei 2016 metais. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose bus jrengti
16 387 butai, palyginti su 2016 m., leisty statyti buty skai¢ius sumazéjo 2 proc. Leista statyti 7 478
individualiuosius namus, 249 daugiabucius namus ir 1 bendrabuti. 2017 m. 54,2 proc. leisty statyti
buty buvo Vilniaus apskrityje (Vilniaus miesto savivaldybéje — 42,5 proc.) ir 24,6 proc. — Kauno
apskrityje (Kauno miesto savivaldybgje — 15,5 proc.).

2017 m. negyvenamiesiems pastatams statyti iSduota 9,4 proc. daugiau leidimy ir leista statyti
pastaty, kuriy bendrasis plotas — 1,6 min. m?, t.y. 5,2 proc. daugiau nei 2016 m. Daugiausia pagal
bendrgj; plota leista statyti pramoniniy pastaty ir sandéliy (44,0 proc.) bei jstaigy pastaty
(16,3 proc.). 2017 m. 37,6 proc. visy naujai leisty statyti negyvenamyjy pastaty bendrojo ploto buvo
Vilniaus apskrityje (Vilniaus miesto savivaldybéje — 28,6 proc.) ir 28,3 proc. — Kauno apskrityje
(Kauno miesto savivaldybéje — 12,1 proc.).

2 Elektreny savivaldybés tarybos 2017 m. veiklos ataskaita. Elektrény savivaldybé [Zitréta 2018-08-23].
2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.lt.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skai¢ius®

Lietuvos Respublikos statistikos departamento duomenimis Elektrény savivaldybéje 2017 m.
i§ viso leista statyti 85 naujus pastatus, i jy 50 gyvenamyjy ir 35 negyvenamuosius pastatus.
Statybos leidimais leista statyti 52 butus, kuriy naudingas plotas sudaro 7,4 tikst. m2 2017 metais
Elektrény savivaldybg¢je pastatyti 38 nauji butai ir 8 nauji negyvenamieji palstatai.26

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2014 m. sausio 1d. iki 2018 m. sausio 1d. Lietuvoje
jregistruoty pastaty skai¢ius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2018 m.
sausio 1 d. buvo jregistruoti 2 493 748 pastatai, tai yra 20 411 pastaty (0,83 proc.) daugiau nei prie$
metus ir 80 933 pastatais (3,35 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj
maziausias metinis pokytis — 18 553 pastatai (0,76 proc.) fiksuojamas 2016 m. sausio 1d.,
didziausias — 21 036 pastatai (0,87 proc.) — 2015 mety pradzioje.

% Lietuvos statistikos departamento duomenys. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidiréta 2018-06-04].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.

% pastaty statybos rodikliai. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.1t/.
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®’

Nekilnojamojo turto registro duomenimis, 2018 m. sausio 1 d. Elektrény savivaldybéje buvo
jregistruoti 21 706 pastatai, tai yra 224 pastatais (1,04 proc.) daugiau nei prie$ metus ir 849 pastatais
(4,07 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. Per analizuojama laikotarpj maZziausias metinis pokytis
— 154 pastatai (0,74 proc.) fiksuojamas 2015 mety pradzioje, didziausias — 239 pastatai (1,13 proc.)

—2017 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, nuo 2014 m. sausio 1 d. iki 2018 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). I§ viso Nekilnojamojo turto registre 2018 m.
sausio 1 d. buvo jregistruotos 1 076 362 patalpos, tai yra 11 060 patalpy (1,04 proc.) daugiau nei
prie§ metus ir 39 015 patalpy (3,76 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1d. Per analizuojama
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 7 746 patalpos (0,75 proc.) fiksuojamas 2015 m. sausio 1 d.,

didziausias — 11 111 patalpy (1,05 proc.) — 2017 mety pradzioje.
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika®

Elektrény savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2018-01-01 jregistruotos 9 327
patalpos, tai 1,62 proc. daugiau nei prie$ metus. Ankstesniais laikotarpiais 2015, 2016 ir 2017 mety
pradzios duomenimis jregistruoty patalpy skai¢ius didéjo atitinkamai 0,33 proc., 0,55 proc. ir 0,91

proc. per metus.

?" Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014-2018 m. sausio 1 d.

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2014-2018.

2 pid.
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2.17% 19.18%

01 - 2 buty gyvenamieji namai 4163

B3 ir daugiau buty gyvenamieji namai 322

B Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms 19

BViesbugiu, prekybos, paslaugu, matinimo ir poilsio paskirties pastatai 204
@ Administracinés paskirties pastatai 66

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garaZy paskirties pastatai 338
BKulttros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 51

O Gydymo paskirties pastatar 23

@ Sodu paskirties pastatai 733

B Pagalbinio Ukio paskirties pastatai 15117

OKity paskiréiy pastatai 470

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d.*

Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota pagalbinio iikio paskirties pastaty — 15 117 (69,64 proc.), maziausiai jregistruota
gyvenamuyjy namy jvairioms socialinéms grupéms — 19 (0,09 proc.), 1-2 buty gyvenamyjy namy —
4 163 (19,18 proc.), trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy — 322 (1,48 proc.), sody paskirties
pastaty — 733 (3,38 proc.), gydymo paskirties pastaty — 23 (0,11 proc.), gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 538 (2,48 proc.), administracinés paskirties
pastaty — 66 (0,30 proc.), viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 204 (0,94
proc.), kultaros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 51 (0,23 proc.).

72.73%

0.10%
0.25%
0.02%

0.11%

0.48% 0.18%
B Butai ir kitos gyvenamosios patalpos - 6759
B Gyvenamosios patalpos ivairioms socialinéms grupéms - 293
O Administracinés paskirties patalpos - 17
B Viesbuéiy, prekybos, paslaugu, matinimo ir poilsio paskirties patalpos - 45
B Gydymo paskirties patalpos - 10
OGamybos, pramongs, sandéliavimo transporto ir garazu paskirties patalpos - 2135
BKulturos, mokslo ir sporto paskirties patalpos - 2
BPagalbinio ukio paskirties patalpos - 23
OSpecialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpos - 9

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d.*

Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota buty ir gyvenamuyjy patalpy—6 759 (72,73 proc.), maziausia jregistruota kultiiros, mokslo
ir sporto paskirties patalpy — tik 2 (0,02 proc.). Gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms

# Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2018 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2018.
30 i

Ibid.

23



—293 (3,15 proc.), administracinés paskirties patalpy — 17 (0,18 proc.), viesbuciy, prekybos, maitinimo
ir poilsio paskirties patalpy — 45 (0,48 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties — 2 135 (22,98 proc.), gydymo paskirties — 10 (0,11 proc.), pagalbinio iikio paskirties
patalpy — 23 (0,25 proc.), specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpy — 9 (0,10 proc.).

91.01%
@ Valstybés nuosavybé @Savivaldybiy nuosavybé
@ Junidiniy asmeny nuosavy bé EFiziniy asmeny nuosavy bé
OXKita nuosavybé

2.13 pav. Pastaty Elektrény savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises
i juos 2018 m. sausio 1 d. *

Pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2018 m. sausio
1 d.: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé¢ 19 755 arba 91,01 proc. visy jregistruoty
(21 706) pastaty; juridiniy asmeny nuosavybé sudaré 5,16 proc. (1120 pastaty), valstybés nuosavybé
— 0,35 proc. (77 pastatai), savivaldybiy nuosavybé — 0,90 proc. (195 pastatai), kita nuosavybé — 2,58
proc. (559 pastatai) visy jregistruoty pastaty.

89.11%
1.88%
1.35%
0.05%
7.61%
@ Valstybés nuosavybé ESavivaldybiy nuosavybé
@ Juridiniy asmeny nuosavybé BFiziniy asmeny nuosavybé
OKita nuosavybé

2.14 pav. Patalpy Elektrény savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises
i juos 2017 m. sausio 1 d. *

3! Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2018. Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2018 m. sausio 1 d.
32 11

Ibid.
* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny, savivaldybiy,
fiziniy, juridiniy asmeny nuosavybé. Taip pat nekilnojamojo turto objektai, kuriems nuosavybés teisés nejregistruotos.
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Patalpos Elektrény savivaldybéje 2018 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises i juos pasis-
kirsto taip: fiziniy asmeny nuosavybé — 8 311 patalpy (89,11 proc.), juridiniy asmeny nuosavybé —
175 (1,88 proc.), valstybés nuosavybé — 5 (0,05 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 126 (1,35 proc.),
likusig dalj — 710 (7,61 proc.) sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise.

2.3. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys

2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018* m
W Pastaty, patalpy sk. 365 335 329 305 205

200

150

100

\\\f\\\

50

0

2.15 pav. 2014-2018" m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaigius™

Elektrény savivaldybéje per analizuojama 2014-2018" mety laikotarpj daugiausia pastaty ir
patalpy yra parduota 2014 metais, maziausiai — 2017 m. 2016 metais perleista 2,8 proc. maziau
pastaty ir patalpy nei 2015 metais. 2018 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik
sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

200
180
160
140
120
100
80
60
40
20 I
0
Vieno ir Bendrabudéiai Butai Administracin Garazy Kultaros, Poilsio ir Viesbuciy, | Sody pastatai
dvieju buty iai ir gydymo svietimo ir sporto prekybos,
namai mokslo paslaugy ir
maitinimo
B2014m 81 21 194 4 41 2 0 6 16
@2015m 66 7 175 3 31 0 26 7 20
02016 m 51 19 185 5 41 0 1 13 14
m2017m 61 11 172 3 34 0 1 5 18
m2018* m. 44 8 102 2 28 3 2 5 11

2.16 pav. 2014-2018" m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**
pagal paskirties grupes®

* Sandoriai jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
** Pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.
%3 V] Registry centras. Vilnius, 2018. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
* Sandoriai jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
;"4* Pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.

Ibid.
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Elektrény savivaldybéje per analizuojamg laikotarp; aktyviausia yra gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. DidZziausig paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai ir 1-2 buty
gyvenamieji namai. Daugiausia 1-2 buty gyvenamyjy namy parduota 2014 m. — 81, tai sudaré
22,19 proc. visy 2014 metais parduoty pastaty ir patalpy. 2015 m. parduoti 66 namai, 2016 m. — 51,
2017 m. — 61. Buty pirkimo-pardavimo sandoriy rinka aktyviausia buvo taip pat 2014 m. — parduoti
194 butai, 2015 m. jvyko 175 sandoriai, 2016 m. — 185, 2017 m. — 172.

Sody paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2015 m. — 20 sandoriy, tai
sudaré 5,51 proc. visy 2015 m. Sioje savivaldybéje jvykusiy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandoriy. 2014 m. parduota 16 sody paskirties pastaty, 2016 m. — 14, 2017 m. — 18.

Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2014 m. ir 2016 m. — po
41 sandorj, 2015 m. jvyko 31 sandoris, 2017 m. — 34.

2016 m., palyginus su ankstesniais metais, suaktyvéjo vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirties ir patalpy rinka. 2014 m. jvyko 6, 2015 m. — 7, o 2016 m. 13 pirkimo-
pardavimo sandoriy, tac¢iau 2017 m. tik 5.

Kity paskirciy turto grupiy: gyvenamyjy namy jvairiy soc. grupiy, administracinés ir gydymo,
Svietimo ir kultiiros bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrin¢jama laikotarpi
ivykusiy sandoriy skai¢ius mazas.

2014 — 2017 m. Elektrény savivaldybéje vidutiniskai buvo jregistruota po 334 sandorius kas
metus. Kasmet vidutini§kai buvo parduodama po 182 butus, tai sudaré 54,42 proc. visy per metus
ivykusiy nekilnojamojo turto sandoriy. Vieno-dviejy buty namy vidutini§kai buvo parduodama 65
per metus, tai sudaré¢ 19,42 proc. nekilnojamojo turto sandoriy per metus. Sody pastaty sandoriy
vidutiniskai registruojama po 17 per metus, tai sudaro 5,10 proc. visy per metus jvykusiy sandoriy.
Maziausiai parduodama kultiiros, $vietimo ir mokslo pastaty ir patalpy — tik po 1 sandorj per metus,
o tai sudaro 0,15 proc. visy per metus jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

3.1. Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str.2d.,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju
(pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba
diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kasty) metodu (toliau —
i8laidy (kasty) metodas).

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9str. 2d. 1 p.
nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju arba pajamy metodu. Nekilnojamojo
turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju
metodu.

Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo turto masinio
vertinimo metodas parenkamas atsizvelgiant | rinkos konjunktiira, duomeny pakankamuma,
patikimuma, i§samuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira
(panasumg vertingumo poziiiriu) nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis ] paskirties grupes. Paskirties grupés ir taikomi vertinimo metodai
nurodyti lenteléje. Nebaigto statyti ir fiziSkai paZeisto nekilnojamojo turto, kuriam nenustatyti
kadastro rodikliai (plotas, sieny medziagos ir pan.), butini viduting rinkos vert¢ apskaiciuoti pagal
patvirtintus masinio vertinimo dokumentus, nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma
iSlaidy (kasty) metodu.

3.1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskirties grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

=l Naudojimo paskirtis RS grupe masiniam Vertinimo metodas
Nr. vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . . .
1. Gyvenamoiji (2 buty past.) Vieno—dviejy buty namai Lyginamasis metodas
2. Gyvenamojf (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)
3. Gyvenamojf (jv. soc. g"‘?p“*) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy)
Viesbuciy
4 Prekybos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir Lyginamasis metodas,
" |Paslaugy maitinimo pajamy metodas
Maitinimo
5 Administraciné Administraciné ir gydymo Lygmamasw metodas,
Gydymo pajamy metodas
6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas
7. Kultiros Kultiros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio S . .
8. Sporto Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
9. [Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tikio S . .
10. Kita (pagalbinio Gkio) Pagalbinio tikio Lyginamasis metodas

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiS8ku arba panaSiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasiZyméti visas
skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto
verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté¢ apskai¢iuojama pagal formule:
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RV =PK + PV,
¢ia: RV —vertinamo objekto rinkos verté,
PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaiiavimas j
turto verte. Pajamy metodu apskaic¢iuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting
tikétiny turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiciuojamos i§ visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verte
apskaiciuojama pagal formulg:

OV=GP /r,
¢ia: OV — vertinamo objekto rinkos verte,
GP — grynosios pajamos,
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos apskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
¢ia:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma,
| —islaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama atsizvelgus | pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turincius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali biti nustatomas keliais biidais. PaprasCiausias ir tiksliausias 1§ jy yra
kapitalizavimo normos dydzio nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto
grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

r = (Grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina,
¢ia:  r—Kkapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamgjj turtg masiniu vertinimu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

Ilaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz
vertinama turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesni
nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

I§laidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 straipsnio
2 dalies 3 ir 4 punktuose nurodytas nekilnojamasis turtas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
nustatyta tvarka.

Nekilnojamasis turtas iSlaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo
turto atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus
ir vietoves pataisos koeficientus.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei
apskaiciuoti taikomi vietovés pataisos koeficientai ir ver¢iy zonos, kurias nustato Registry centras.

Vertinant turtg iSlaidy (kaSty) metodu, apskai¢iuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verteé (atkiirimo kastai) — objekto dyd;j (kubatiira, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m® (1 m? ar kito vieneto)
vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kaSty (statybos vertes)
kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévejimo procentu, apskaiciuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamajg verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam turtui.
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Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.

3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro,
Nekilnojamojo turto sandoriy, GIS kadastro zemélapiy, Adresy registro duomeny bazés, interneto
puslapio www.geoportal.lt informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo
darbus:

- sandoriy duomeny analize;

- ver¢iy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengimg.

ISvardyty priemoniy tarpusavio ryS$iy schema parodyta 3.1 pav.

Sand G}S k ro Ad w
|_J‘> i i geop It
S iai

O \ 4 N4 \ 4 Y

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtvs Verciy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
> E:> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procedaros - Oracle
Kokvbiniai atribotzi Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verciu Vertinimo 4 Objekty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai vertés internete

) -apie 2,39 -vertinimo
Zemés — 5 grupés 273 sklypu min. sklypu dokumentai
Statiniy — 10 grupiy )| 12612002 D)) o) statiniy [ apie 354 L)| -objekty

. statinty vertés
i

3.1 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema.
3.3. Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taisyklés

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréziamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastro rodiklius. Vertinimo modeliams parengti bitini i§samus ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, taikant tiek lyginamajj, tiek pajamy metodus, nebuvo atsizvelgta j
nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazejimg dél Siy veiksniy:

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
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2. zemes sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

3. nekilnojamojo turto valdymo formos;

4. nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

5. nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

6. nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

7. nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto ver€iy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda is
tarpusavyje susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos,
modelio kalibravimo ir modeliy patikros (3.2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

1. komerciSkuma;

2. vienodas apmokéjimo salygas;

3. kilnojamojo turto nebuvima;

4. vienodg sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta i§vestinio rodiklio — 1 m? kainy analizé. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko
jtakos rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant keleriy mety
sandorius, laiko pataisos biutinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy
tendencijos koeficiento analiz¢ ir poring pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir
laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius,
atlieckama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto
charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius
skaic¢iavimus, grafing analize, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés biidus.

Vienas 1§ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy
Zzemélapius. Naudojantis zemélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo
turto verc¢iy zony sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami ] skaitmening forma. Jei koreliacinéje matricoje
du nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio
atsisakoma. Koreliacine analize wuzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali buiti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas
garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir modeliy sudarymas.

Modelio tipas parenkamas atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, ver¢iy zony
sprendinius ir nekilnojamojo turto rinkos duomenis. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius,
multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:

S= bo + b X1+ boXo+. 4 prp,

¢ia: S — apskaiciuojama verté, Xi, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bg — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =bo x X1™ x X, x X,

¢ia: S — apskaiciuojama verte, X1, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, b,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius
komponentus, pavyzdziui:

S=8=X"" x Xo"%x...b"x... (XP+.. .+ X,™),

¢ia: S — apskaiciuojama verte, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamuyjy skaicius, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianar¢ regresiné analiz€ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinama informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos
ir objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus ; modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

Modeliy patikra. Nustacius koeficienty reik§mes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikri-
namas modelio patikimumas. Modelis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos,
vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztu-
mo (determinacijos), variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 3.4

poskyryje.
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3.4. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairQis statistiniai metodai.
Statistiniai rodikliai trumpai apzvelgiami toliau Siame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = lisi .

N5

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Ja patogu rasti histograma.

Dispersija — apibudina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsn;:

1 —
DX =—Y (S. -S)*.
n_1§(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) i$sibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma:

SX =+/DX .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:
AX =EZ| S, -S|
Nz

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykij:
~ 100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant
vertg, yra reikSmingas, ar j j] galima nekreipti démesio.

Koreliacija (koreliacinis rySys) rodo, ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir
stiprumas. Jei dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t. y. vieno buvimas (nebuvimas) daro jtaka
kitam; kai nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas parodo nagriné¢jamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1<r(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas
lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

38, -8)Z,-2)

Cv

r(s.z)=—*= =
\/Z(si -9)"¥.(Z,-2)?
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas® (homogeniSkas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetin] vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra
atsitiktinis. Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis)
nuokrypis.

Regresiné analizé leidZia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analizé yra buidas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todé¢l koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys daZzniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.
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Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui
netinkamas. Ta netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmeé
pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

FiSerio Kkriterijus F=t2, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos
kintamojo reikSmingumui nustatyti.

Beta koeficientai isreiSkia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy ry$j
lygtyje.

Modelio apibréZtumo (determinacijos) koeficientas R® nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskaiiuojamas pagal formulg:

s

R? =

&ia Si, — prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo O iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskaiiuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R? = 1, visi nukrypimai nuo S
aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra i$sidéste vienoje linijoje.
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamaji metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy, taikant lyginamajj metoda, sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy
kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo
datas. Individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiiilos ir nuomos
kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys.

Duomeny analizés ir vertinimo modeliy sudarymo budai parenkami atsizvelgiant j rinkos
duomeny kiekj nekilnojamojo turto verciy zonose. Jei yra pakankamas sandoriy skaicius, rinkos
analiz¢ atliekama ir masinio vertinimo modeliai parengiami taikant statistinius metodus. Analizés
rezultatai jvertinami pagal statistinius patikimumo kriterijus. Neaktyvios rinkos ver¢iy zonose gali
biti taikomas rinkos modeliavimas arba ekspertinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemelapiy ir vertinimo modeliy parengimg lyginamuoju metodu
sudaro 4 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:

1. Rinkos duomeny patikra.

2. Modelio specifikacija.

3. Modelio kalibravimas.

4. Modelio patikra.

4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto sandoriy bazés
duomenys. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami 4.1 lenteléje.

Elektrény savivaldybés teritorijoje 2014-2018* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta buty ir
vieno—dviejy buty namy sandoriy, atitinkamai 883 ir 322 sandoriai. MaZiausiai sandoriy sudaryta
kulttros, $vietimo ir mokslo (4), pagalbinio tikio paskir¢iy objekty (11 ir 24), administracinés ir
gydymo paskirties (16) bei poilsio ir sporto (30).

4.1. lentelé. Elektrény savivaldybés 2014-2018* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal
paskirties grupes masiniam vertinimui

Sandoriy Minimumas, | Maksimumas, Aritmetinis Vidutinis kvadratinis "
o : : : : " Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
16 | 4100 | 162360 | 325 | 161 | 151
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
68 | 5300 | 679,00 | 286 | 45 | 267
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
883 | 4,00 | 115500 | 411 | 29 | 403
GaraZy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
181 | 3,48 | 350,44 | 81 | 61 | 64
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
4 | 9,73 | 84,87 | 48 | 63 | 49
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
11 | 7,79 | 84,02 | 27 | 66 | 23
Pagalbinio akio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
24 | 1,32 | 361,00 286 | 16 | 331
Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
30 | 3264 | 761,37 | 145 | 44 | 113
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
81 | 6,89 | 506,83 | 169 | 42 | 150
Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
322 | 3,98 [ 129937 | 214 | 94 | 145
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
31 | 0,70 | 131500 | 214 | 80 | 159

“ Sandoriai, jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 punktu, nekilnojamojo turto rinkos
duomenys tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys
laikomi patikimais ir naudojami nekilnojamojo turto veriy zonoms ir vertinimo modeliams
sudaryti. StatistiSkai nepatikimi duomenys turtui vertinti nenaudojami.

4.3. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé¢ neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2018 m. rugpjtacio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko
yra skaiCiuota ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

1. poriné pardavimy analiz¢;

2. perpardavimy analize;

3. pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizés;

4. daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogi$ky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius $iy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy
reikSmiy jtaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti
nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal formule:

KLP =K (1 + rt);
kur  KLP —pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K (1 -rt),

kur t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skai¢ius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiikas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trikumas — mazZas sandoriy skaicius,
ypac tais atvejais, kai biitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketviriai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempg (tendencija)
analizuojamu laikotarpiu grafiskai ir matematine iSraiska.

Daugianaré regresiné analizé (DRA). Taikant DRA nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky jtaka priklausomam kintamajam —
pardavimo kainai. Pardavimo data DRA panaudojant kaip vieng i§ nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reik§mé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Elektrény savivaldybéje laiko pataisa apskaifiuota panaudojant pardavimo kainy tendencijos
koeficiento analiz¢ ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskir¢iy grupéms (vieno—
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné
ir gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tikio);
pardavimo kainos 2018-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.
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4.4. Vietos jtakos jvertinimas
4.4.1. Verciy zony Zemélapio sudarymas

Masiniame nekilnojamojo turto vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
zemé¢lapiuose sudarant verCiy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiros objektais, patrauklumo ir t. t. —
homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius, modelis tampa paprastesnis. Vieta, iSreiksta
verciy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas i§ vertinimo modelio kintamyjy,
turinCiy svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto veréiy zona — atliekant sistemine analiz¢ nustatoma ir ekonominiais
veiksniais bei rinkos sandoriy duomenimis grindziama panaSiy kainy lygio teritorija,
atvaizduojama Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje.

Zemeés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos (Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 8 p.).

Elektrény savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziliriu atliktas panaudojant
Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis
jmonés programuotojy sukurtg taikomaja programg, ArcGIS 10.3.1. for Desktop programa,
Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios savivaldybés
nekilnojamojo turto rinkos duomenis, atsizvelgta | ankstesniy ir $§io zemés ir statiniy masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty pastabas,
pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo verciy Zzemélapio ir ver¢iy aptarimo metu.

Atsizvelgiant | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis
sukurtoje taikomojoje programoje suformuojamos verciy zonos. Verciy zony ribos turi atitikti
nekilnojamojo turto rinkos kainy lygiy (ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy
objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir
kitas svarbias charakteristikas.

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymimos zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir€iy grupes. Nekilnojamojo turto ver¢iy zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 7 punkto reikalavimy:

1. Nekilnojamojo turto verciy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent
vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo Kkriterijus atitinkanciy kainy lygis nuo gretimos
nekilnojamojo turto verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Nekilnojamojo turto verciy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzZio teritorijos
dalis (sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto verciy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei Zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo reZimo teritorijy ribomis.

Suformavus nekilnojamojo turto ver¢iy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 str.).

GIS taikomojoje programoje suformavus verciy zonas ir vadovaujantis teminiy zZemélapiy
rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme,
parengus skaitmeninj ver¢iy Zemélapj, nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiskose
teritorijose pagal jy vietg kadastro zemélapyje automatizuotai parenkama veréiy zona ir zonos
vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS priemoniy naudojimas sudaro salygas
teisingai priskirti zony reikSmingumo rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai
registruojami kadastro Zemélapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos.
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D¢l verc¢iy zony riby nustatymo Zemés sklypy ribomis ir dél nekilnojamojo turto objekto
vietos identifikavimo GIS priemonémis pagal jo adresg bei koordinates kadastro zemélapyje verciy
zonas tiksliai aprasyti tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas
objekto geografinés vietos identifikavimui. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose verciy zony tekstiniai aprasymai nepateikiami.

Susipazinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony zemélapiais ir atlikti verciy
zony paieska galima interneto puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy
zony paieska atlickama savivaldybiy sgrase paZzymint norima savivaldybe, temy sarase pazymint
laukus — verciy zonos, sklypai, adresy paieskos lauke jvedant statinio adresa.

Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony Zemélapis pateiktas Registry centro
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, pasirinktos
savivaldybés dokumente ,,Zony Zemélapis®.

4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Elektrény savivaldybé¢je sudarytos 25 ver¢iy zonos:

8.1 zona — savivaldybés centras — Elektrény miestas (11258 gyv.), plotas — 2127 ha, i$sidéstes
aplink Elektrény marias, vienas i§ naujausiy miesty Lietuvoje, iSskirtas j atskirg zong, kurioje
aukstas Sios savivaldybés nekilnojamojo turto kainas suformavo c¢ia esancios pagrindinés
savivaldybés bei valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, 4 sveikatos priezitiros
istaigos, kultiiros objektai, suformuota infrastruktira, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka.
Elektrény miestas iSaugo kartu su vienu didZiausiy apskrities pramonés objekty — Lietuvos
elektrine, i§ kurios pavadinimo ir kiles §io miesto pavadinimas. 2015 m. pavasarj Elektrénuose
atidaryta biokuro katilin¢, kurioje jrengti pazangts aplinkos tar$g mazinantys ir itin efektyvis
jrenginiai. Kurui naudojamos Lietuvoje susidaranc¢ios misko kirtimo atliekos ar kitoms Salies tikio
Sakoms nenaudinga mediena. 40 MW galios biokuro katiliné uZztikrina apie 90 proc. Elektrény
miesto, UAB , Kietaviskiy gausa® iltnamiy ir Elektrény komplekso $ilumos poreikio. Siluma joje
gaminama istisus metus. Objekta valdo AB Lietuvos energija. Siame pramonés objekte anksé¢iau
dirbo dauguma miesto ir savivaldybés gyventojy. Mieste dominuoja 1970-1980 metais statyti
daugiabuciai gyvenamieji namai. Pastaruoju metu pastatyti ir keli nauji daugiabuciai daugiaauksciai
gyvenamieji namai. Pastaraisiais metais Elektrénuose pastatyta ir statoma daug individualiy
gyvenamyjy namy. Visi i§vardyti veiksniai turi didele jtaka nekilnojamojo turto kainoms.

8.2 zona — Vievis - miestas abipus Vilniaus-Kauno automagistralés, iSsidéstes Vievio ezero
Siauriniame krante, antras po Elektrény miesto savo dydZiu bei reikSmingumu savivaldybés miestas,
nutoles 40 km atstumu nuo Vilniaus miesto. Mieste gyvena apie 4521 gyventojas. Dél savo
strateginés padéties — per miestg praeina tarptautinés reikSmeés gelezinkelis ir automagistralé, jsikiirg
pramonés jmonés: UAB ,,Malsena plius®, UAB ,,Vievio paukStynas“, VI ,, Automagistrale”, AB
»Zelve ir kitos, jkurti Lietuvos geologijos ir Keliy muziejai, pastaruoju metu pastatyti ir statomi
dideli verslo bei logistikos centrai. Vievio centre daugiausia yra mediniy pastaty; naujesniuose
rajonuose — nemazai sovietmeciu statyty daugiabuciy ar dviauksciy privaciy miiriniy namy. Vievio
nekilnojamojo turto kainos konkuruoja su Elektrény nekilnojamojo turto kainomis.

8.3 zona —Naujyjy Kietaviskiy ir Senyjy Kietaviskiy kaimai — upeliy, ezery ir tvenkiniy
vandenimis apsupti kaimai, nuo Elektrény miesto nutol¢ apie 3 kilometrus. Kietaviskése jsikiire
daug jmoniy, yra visos pagrindinés jstaigos. Pagrindiniai verslai Kietaviskése yra Zemés tkis (UAB
»Kietaviskiy gausa”), medienos apdirbimas, UAB ,,BOEN Lietuva®“, UAB ,Verslo eksperty
pajégos), zuvininkyst¢ (UAB ,Bartzuveé®). Gyvenvietés uZstatytos senesniais ir naujais
individualiais gyvenamaisiais namais, yra ir keletas daugiabuciy gyvenamyjy namy. D¢l gyventojy
uzimtumo, infrastrukttiros bei palyginti patogaus susisiekimo su savivaldybés centru, NT kainos
Kietaviskése auksStesnés uz greta esanCiy kaimy NT kainas, tod¢él Sios gyvenvietés iSskirtos ]
atskiras zonas.

8.4 zona — Pastrévio ir Peliiny kaimai, besiribojantys su Elektrény miestu, nutole nuo
Elektrény 8 km, minimi nuo to laiko, kai prie Strévos upés jsikiiré XVII a. i§ carinés Rusijos iStremti
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rusy sentikiai. Pastrévys — nedidelé gyvenvieté, kurioje dominuoja individualios valdos su senesnés
bei naujesnés statybos namais, joje yra pagrindiné mokykla, medicinos punktas, dvi parduotuvés,
biblioteka, pastas. D¢l infrastruktiiros, graziy apylinkiy, nuolat statomy naujy individualiy
gyvenamyjy namy Pastrévys ir Pelitinai i$skirti j atskirg verciy zong.

8.5 zona — Semeliskiy miestelis, jsiktirgs apie 15 km nuo Elektrény miesto, 21 km j vakarus
nuo Traky ir 49 km nuo Vilniaus. Vietove sena, jau Zinoma kryziuo¢iy zygiy ] Lietuva laikais. Bene
pirma karta Semeliskiy vardas kronikose paminétas 1377 m. Miestelis — urbanistikos paminklas,
taciau didziausia vertybé — grazios, kalvotos apylinkés: pro miestelj teka Strévos upé,  ja jteka
Dabinta, Semeliskiy maliino tvenkinys, Salia didelis ezeras Nestrévantys. Miestelis uzstatytas senos
statybos individualiais gyvenamaisiais, yra ir naujos statybos naujy gyvenamyjy namy. Sie
iSvardinti faktoriai salygoja aukstesnes rekreacinio NT kainas Sioje teritorijoje.

8.6, 8.8, 8.9 zonos — Beizioniy, Lazdény, Kazokiskiy kaimai — seniiinijy administraciniai
centrai su savo nedidelémis mokyklomis, pasto, medicinos punktais, bibliotekomis, nedidelémis
parduotuvémis. Siose zonose dideliy pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy ir
komerciné veikla. Zonose esan¢iy gyvenvieCiy teritorijos uZstatytos senais ir naujesniais
individualiais gyvenamaisiais namais, kuriy nekilnojamojo turto kainos dé¢l gyvenviec¢iy minimalios
infrastrukttiros bei palyginti patogaus susisickimo su savivaldybés centru, aukStesnés uz greta
esanciose zonose 8.12, 8.13 nekilnojamojo turto kainas.

8.7, 8.10, 8.14, 8.21 ir 8.24 zonos — teritorijos juosiancios Elektrény miestg ir Elektrény
marias. Tai perspektyvios nekilnojamojo turto pozitriu Elektrény savivaldybés teritorijos, kuriose,
Elektrénams pleciantis bei dél jy rekreacinio statuso (ezerai, miskai), tieck zemés sklypai, tiek
pastatai paklausis. 8.21 zonoje esanciose Kareivonyse yra UAB Kietaviskiy gausa ir UAB BOEN
Lietuva sklypai), yra keletas socialiniy, kultiiriniy objekty: Abromiskiy kaime, grazioje kalvoje tarp
misko ir ezero jsikiirusi Abromiskiy reabilitaciné ligonine, garsi visoje Lietuvoje, tarp pusyno ir
Elektrény ezero — vaiky sanatorija, Abromiskiy dvaro riimai. Elektrény savivaldybés bendrajame
plane Sios teritorijos dalis numatyta verslo plétrai, urbanizacijai, kita dalis saugomos teritorijos —
rekreacija. Dél Elektrény miesto centro artumo, gero susisiekimo, vandens telkinio gyvenamosios ir
rekreacinés paskirties NT Siose verciy zonose turi nemazg paklausg. Atsizvelgiant i iSvardintus
faktorius teritorijos i$skirtos j atskiras ver¢iy zonas.

8.7, 8.11, 8.15 ir 8.16 zonos — teritorijos, esan¢ios abipus automagistralés Al Vilnius —
Klaipéda. Tai intensyviai urbanizuoti numatytos savivaldybés teritorijos, kuriose savivaldybeés
bendrajame plane numatyta verslo, paslaugy, komerciniy objekty statyba. Kol kas Siose teritorijose
vyrauja Zemes ukio, gyvenamosios paskirties Zemés sklypai. Nekilnojamojo turto kainos Siose
zonose, atsizvelgiant | bendrojo plano sprendinius, aukStesnés uz greta esanciy zony: 8.12, 8.17.

8.12 zona — teritorija ribojasi su Kaigiadoriy ir Vilniaus rajonais. Sios zonos didziaja dalj
uzima miSkai, retokai iSsidést¢ nedideli kaimai ir viensédziai, daugumoje uzstatyti senais
individualiais gyvenamaisiais namais su nedideliais zemés sklypais, kuriy nekilnojamojo turto
kainos néra aukstos ir panasios su Vilniaus rajono besiribojan¢iomis zonomis. Dauguma gyventojy
verCiasi zemés tikiu. Didzioji dalis $iy zony teritorijy — saugomos teritorijos, iSsidés¢iusios Néries
upés vingyje, miskuose, todél numatytos rekreacijai bei esamy kaimy plétojimui. D¢l teritorijos
populiarumo (upé Neris, graziis miskai) teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

8.13 ir 8.18 zonos — Elektrény savivaldybés teritorija, juosianti savivaldybe i§ piety pusés,
besiribojanti su KaiSiadoriy ir Traky rajonais. Tai miSkingos ir vandeningos zonos, kuriose
dominuoja nedideli kaimai ir viensédziai, uzstatyti senais individualiais gyvenamaisiais namais su
nedideliais zemés sklypais, kuriy kainos néra aukstos. Gyventojy uzimtumas dominuoja Siose
zemes ukio srityse: augalininkystéje, misko tkyje, gyvulininkystéje bei darZininkystéje. Pagal
mechaning sudétj dirvozemiai $iose teritorijose — mazai humusingi priesméliai. Dél nedideliy nekil-
nojamojo turto kainy bei palyginti mazos paklausos $ios teritorijos i$skirtos j atskiras ver¢iy zonas.

8.17 ir 8.20 zonos — Elektrény savivaldybés dalis pagal bendrgjj plang numatyta Zemés tkiui
vystyti. Teritorija uZstatyta individualiais gyvenamaisiais namais su nedideliais tikiais, daug Zemés
tikio paskirties sklypy. Sioje zonoje pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy ir komerciné

38



veikla. Pagrindinis zmoniy pragyvenimo $altinis — zemdirbysté, gyvulininkysté, medienos ruosimas.
Sios teritorijos i§skirtos j atskiras ver&iy zonas dél neblogo susisiekimo.

8.19 zona — Elektrény savivaldybés teritorija, iSsidésCiusi Salia Monio ir Monaicio ezery.
Zona sudaro Daugirdiskiy kaimas, maZesni Pamonai¢iy, Subartény, Uzkryziy kaimai. Si zona dél
graziy krastovaizdziy yra populiari, pasizymi paklausa ir daug aukstesnémis nekilnojamojo turto
kainomis uz gretimy teritorijy (tiek rekreacinés, tiek gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto),
todel iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

8.22 zona — Abromiskiy, Sarkinés, Alinkos kaimy teritorijos su i§vystyta infrastruktiira, besiri-
bojanéios su Elektrény miesto teritorija. Sie kaimai - tai Elektrény miesto gatvés, pereinancios is
miesto | kaimy administracines ribas, uzstatytos iSimtinai naujos ir senesnés statybos gyvenamai-
siais namais, kuriy kainos labai panasios ar Siek tiek zemesnés nei greta esancio Elektrény miesto
nekilnojamojo turto. Sios zonos teritorijoje yra populiarus Abromiskiy eZeras, $alia eZeras — Orys.

8.23. zona — didelés Vievininky ir Lapiakalnio kaimy teritorijos, besiribojancios su Vievio
miesto riba bei Vievio eZero pakrante. Tai teritorijos, savivaldybés bendrajame plane numatytos
gyvenamyjy namy statyboms, kuriose pastatyti ir intensyviai statomi nauji gyvenamieji namai. Dél
gero susisiekimo (netoli automagistralé), Salia esanc¢io Vievio miesto, Vievio ezero, $iose vietovése
esantis nekilnojamasis turtas — paklausus ir pasizymi nemazomis kainomis.

8.25 zona — dalis Vievininky kaimo teritorijos — Vievio miestui besitesian¢ios Semeliskiy,
Sermuksniy, Birutés ir Liepy gatvés, kuriose esanéiy gyvenamujy namy ir Zemés sklypy kainos
labai panasios | Vievio miesto, todél minétos Vievininky kaimo gatvés iSskirtos i atskirg zong.

4.5. Statybos ir rekonstrukcijos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo biidu ir siekiant kuo tiksliau jvertinti statybos mety
(ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga) jtaka vertei, imamas statybos pradzios ir
pabaigos mety vidurkis. Pvz., statybos pradZzios metai — 2000, o0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus
(2000+2012)/2 = 2006.

Masinio vertinimo modeliuose atskiru kintamuoju jvertinama rekonstrukcijos mety jtaka
vidutinei rinkos vertei, jei pastatas buvo rekonstruotas.

4.6. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas — procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto rinkos
analize, nustatoma vertés ir rinkos veiksniy priklausomybé, taikoma nejvertinty rinkos segmenty
vertés parametrams nustatyti.

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose verciy zonose, kuriose analizuojamos turto grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analize nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto
vertés ir nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybes,
turto verciy nuo atstumo priklausomybés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo
verciy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu
rinkos modeliavimo biidu. Vertinant $iuo budu, verc¢iy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagrjstumo ir teisingumo.

Atsizvelgiant ] nepakankamg bendrabuciy paskirties sandoriy skai¢iy bei j tai, kad vertinant
butus ir bendrabucius atsizvelgiama ] analogiSkus vertei jtaka darancius veiksnius, vertintojai,
sudarydami bendrabuciy masinio vertinimo modelj, apskaiciavo priklausomybés koeficienta tarp
buty ir bendrabudiy paskiréiy grupiy. Atlikus Elektrény, Sirvinty r., Svenéioniy r., Traky r.,
Ukmergeés r. ir Vilniaus r. sav. teritorijoje buty ir bendrabuciy paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, kad nekilnojamojo turto ver¢iy zonose, nurodytose 4.2
lenteléje, vidutinis skirtumas tarp buty sandoriy 1 kv. m kainos medianos ir bendrabuciy sandoriy
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1 kv. m kainos medianos, yra 30 proc. Taigi sudarant bendrabuciy modelj ir skaiciuojant
bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaic¢iuota pagal buty modelj, dauginama is
nustatyto koeficiento 0,7.

Koeficiento apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas 4.2 lentel¢je.

4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiciavimas pagal ver¢iy zonas

- Buty sandoriy kainos Bendrabuciy sandori ..
Vgt Z0e me?:iiana, Eulf’/kv.m kainos mediar:!a, Eur/k\?.m INUCHCIENTES

8.1 303 428 0,71
8.2 240 350 0,69
48.1.3 149 211 0,71
49.1.2 152 226 0,67
52.2 410 585 0,70
53.1.2 188 268 0,70
53.1.3 173 248 0,70
53.1.4 196 281 0,70
58.1 584 803 0,73
58.24 513 734 0,70
58.52 486 699 0,70
58.69 520 748 0,70
Koeficienty vidurkis: 0,70

4.7. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai,
rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidziantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

Ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai triiksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju
metodu, grafineé patikra pateikta 4.1 pav.
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Elektrény sav.
Pastaty 1 m2, pagalbinio iikio paskirciu grupés — 1 m3 vertés pagal verciu zonas
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4.1 pav. Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y aSyje — vidutinés 1 m? vertes, apskaiciuotos
pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2018 m. rugpjicio 1 d. Gauta kreiveé rodo 1 m? vertes
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy poziiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita
ver¢iy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti
teisingai, ir atvirk$¢iai — susikirtus kreivéms, butina patikrinti modelio teisinguma arba daryti
iSvada, kad rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Elektrény savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg
vertinimo modeliai pateikti interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, pasirinktos savivaldybés
dokumente ,, Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu “.
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5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju ir pajamy metodais, taikant
masinj nekilnojamojo turto vertinimg. Pagal to paties jstatymo 2 str. 5 d. komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio,
gvdymo, kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo ir Turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatas. Poilsio, kultiros, mokslo ir
sporto paskirties pastaty (patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todé¢l jy vertinimui taikant
pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos verc¢iy paklaidos. Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta,
ir siekiant tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto vert¢ rinkoje. Naudojimo verté — apskai€iuota pinigy suma, rodanti
turto ekonominj naudingumag tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad
egzistuoja apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy i§ objekto, ir to objekto rinkos
vertés. Vertinant nekilnojamajj turta pajamy metodu gali biiti naudojamas:

1. kapitalizavimo skai¢iavimo budas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu taikytas
kapitalizavimo skai¢iavimo biidas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas nuomojant
vertinamg turtg bei apskaiciuojant ir taikant kapitalizavimo norma.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skaiiuojama
pagal formule:

NV=VP/r,
¢ia: NV —naudojimo vertg;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:

e Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys jy kiekybines ir
kokybines charakteristikas;

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Registry centre;

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudotos kaip
pagalbiniai duomenys;

e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiilos,
nuomos kainas, uzimtumag ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.

Nekilnojamojo turto ver¢iy zemelapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro
8 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:

Rinkos duomeny patikra.

Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacija.

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.

Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikra.

Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.

Kapitalizavimo normos nustatymas.

Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.

Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

ONoGa~WNE

patikra.

Matematine iSraisSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald% / 100) +
BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
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¢ia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPl-P%P1X0,25)) x12,

Gia: vid. nuomos verté = by x X3 x X% x ... x X,°;

X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bg — vidutiné (baziné) nuomos kaina, by, by, ...
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;

0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;

12 — ménesiy skaicius.

5.1. lentelé. Vertinimo modeliy, sudaryty taikant pajamy metoda kintamieji ir jy trumpiniai

Pavadinimas Pavadinimo trumpinys
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto i$laidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto GP
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, sudarymas
5.2.1. Elektrény savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Elektrény sav. pradiniy nuomos sandoriy duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis 7 Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
o7 q 7 Mediana . - :
skaicius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
5 | 1,59 | 1,95 | 0,67 | 0,62 | 2,18
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
24 | 370 | 251 | 3,11 | 0,02 | 9,88

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimiSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todel
Elektrény savivaldybéje uzfiksuoty nuomos sandoriy skai¢ius buvo nepakankamas vertinimo
modeliams sudaryti, taikant pajamy metoda. Papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose
informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos kainas. Vertinant
Elektrény sav. komercinj turta pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy
teritorijy vertés pozitriu nuomos kainos visoje Vilniaus apskrityje.

5.3 lentelé. Vilniaus aps. pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis . Vidutinis kvadratinis | Minimali Maksimali
] . S q q Mediana . . .
ir nuomos kainy skai¢ius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
3973 | 1377 | 1711 ] 88,11 | 001 [ 364400
Viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
2230 | 1730 | 891 | 120,54 | 001 | 444400

Jei vertinamy paskir¢iy grupiy (paskir¢iy) analizuojamose teritorijose (ver¢iy zonose) nuomos
kainos néra Zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu budu.
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5.2.2.Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant i§vestinio rodiklio
— 1 m?*mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka
rinkos konjunkttros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko — analizé neatsiejama nuo
nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto
rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo buidai pateikti ataskaitos 4.3 pokyryje.
Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu
atvejy nustatyti atliekant nuomos kainy tendencijos koeficiento analiz¢. Tais atvejais, kai pagalbiniam
modeliui sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj nuomos vertés pokyciai
dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama modeliy specifikacija.

5.2.3.Pagalbinio modelio, nustatancio vidutinge nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skai¢iavimus, grafine analizg, koreliacines matricas, kitus
matematings analizés biidus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy
grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Vietos veiksnys jvertinamas sudarant verciy Zemélapius. Naudojantis Zzemélapiu nustatoma
vietos jtaka vidutinei nuomos vertei ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios veriy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Elektrény savivaldybé turi 25 verciy zonas, ver¢iy zony Zemélapio sudarymas
ir trumpas zony suskirstymo paaiSkinimas apraSytas 4.4. poskyryje. Atlikus vertinamy paskiréiy
grupiy rinkos analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, ver¢iy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Elektrény savivaldybéje 2018 m. rugpjii¢io 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaifiuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analizg, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir ver¢iy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turiniose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarblis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
vertg. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySiai nustatomi pasirenkant modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X3 x X5 x ... x X,
kur S — apskaiciuojama verte, X1, X, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b1, by,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianar¢ regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinama informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuUomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.
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5.2.4.Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas
pagalbinio modelio patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos,
vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, Kkoreliacijos koeficiento, modelio
apibréztumo (determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy
paaiskinimas pateiktas 3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato viduting nuomos
vertg, patikra pateikta 5.1. pav.

Elektrény sav.
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5.1 pav. Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

5.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje — vidutinés NUOMOS vertés
(Eur/m?/mén.), apskaiciuotos pagal parengtus pagalbinius modelius vertinimo dieng — 2018 m.
rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir
atskiry paskir€iy grupiy pozituriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verCiy zonose turi panasias
tendencijas, galima daryti iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai
sudaryti teisingai, ir atvirk$¢iai — susikertant kreivéms, biitina patikrinti modeliy teisingumag ir
papildomai atlikti rinkos analiz¢ arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verciy zonoje turi iSskirtines
aplinkybes.

Elektrény savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttirg
pagalbiniai vertinimo modeliai pateikti interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, pasirinktos savivaldybés
dokumente ,, Vertinimo modeliai pajamy metodu *.

5.3.  Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamy nustatymas
Grynosios pajamos — skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir i§laidy.

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSu praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés islaidos.
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Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp Siy ploty verciy yra 25 proc. Todél, apskai¢iuojant bendrgsias metines
pajamas, nustatyta vidutiné nuomos verté¢ dauginama i§ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti
nuomos verté mazinama 25 proc.

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + (- 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x12, ¢ia: 12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Elektrény savivaldybéje nustatytas pastaty
neuzimtumas pateikiamas 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Vertinamo turto neuzimtumas
Vertinamo turto paskirtis | NeuZimtumas (procentais) | Pajamy netekimo koeficientas
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

Administraciné 25 0,75
Gydymo 20 0,80
Viesbu¢iy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
Viesbuciy 20 0,80
Prekybos 20 0,80
Paslaugy 20 0,80
Maitinimo 20 0,80

Turtui tenkancios metinés iSlaidos. Sudarant Elektrény savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy i$laidy dydziai nurodyti 5.5 lenteléje.

5.5 lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais

Nekilnojamojo turto mokestis® — V.Admlmstracme 2l gydymo — L
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

L, Administraciné ir gydymo 0,1

Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
o Administraciné ir gydymo 2

3

Turto valdymo ilaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Elektrény sav. 2017 m. geguzés 24 d. sprendimu
Nr. V.TS-82 ,, Dél nekilnojamojo turto mokescio tarify 2018 metams nustatymo“ nekilnojamojo
turto mokestis yra nustatytas 1 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Tokiu bidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,01.

Statinio mokestiné verté skelbiama http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp.

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,1 proc. nuo vertinamo objekto galiojancios
vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos.
Ji priklauso nuo pasirinkty apdrausty riziky bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy
turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma daZniausiai nustatoma
pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotq. Skirtingos draudimo kompanijos
taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

3. Turto valdymo islaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos
nustatomos remiantis turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

4. Einamojo remonto islaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo
kaStus sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu nustatyti procenting dalj pajamy skirty
einamiesiems remonto darbams. Sios islaidos dazniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy
pajamy is patalpy nuomos.

Skaic¢iuojant savininko islaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokes¢ius
(proporcingai nuomojamam plotui).
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5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy
kapitalizavimui. Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, kapitalizavimo norma
reikalinga vieny mety grynosioms pajamoms, gaunamoms i§ jprastiniy pelno normy, biidingy
analogiskam turtui rinkoje, kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais
dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos ] nekilnojamajj turta rizika. Pagal uZsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji
priklauso nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés
ekonominés salygos toje vietoveje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesné;

e pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy
pajamy kapitalizavimo norma Zemesné.

Bet i§ esmeés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietin¢je nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatinga reikSme Cia turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokes¢io dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
mazesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didele, kapitalizavimo normy
dydzius reikia sumazinti, ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo
normos turi biiti didinamos.

Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika, tuo
didesn¢ turi biiti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra:

1. Rinkos analogy metodas;

2. Paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. Debt Coverage Ratio Approach);

3. Susiety investicijy metodas (angl. Band of Investment Approach);

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo
norma skai¢iuojama, kai naudojamos skolintos léSos. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientacin¢ kapitalizavimo normos reik§meé, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodu kapitalizavimo norma skai¢iuojama
kaip vidutinis dydis tarp Zemés kapitalizavimo normos ir pagerinimy kapitalizavimo normos. Sis
metodas naudotinas, jeigu informacija apie lyginamuosius objektus suteikia galimybe tiksliai
nustatyti kapitalizavimo normas fiziniams komponentams, taip pat komponenty (Zemés ir
pagerinimy) dalj bendroje vertéje.

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
pvz., bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zema likviduma ir investicijy vadyba), ir
leidzia vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty
ir kity pajamy srauty. Taigi $is metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
suprieSinimu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo btidas, kurio
pagrindu imama nerizikinga palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau i§vardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yy +2DY;,
¢ia:  Yp—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.
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Nerizikinga palikany norma — palikany norma, grindZziama vyriausybiniy ilgalaikiy
vertybiniy popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydziu.
Prie nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatiros Saltiniuose dar
vadinamos premijomis), kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.

Rinkos analogy metodas. Tai vienas i§ placiausiai taitkomy kapitalizacijos normos nustatymo
budy. Kapitalizavimo normy dydziai gali biiti iSvesti pagal sudaryty vietinés nekilnojamojo turto
rinkos pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formulg:

r = Grynosios nuomos pajamos per metus / Pirkimo—pardavimo kaina,
r — kapitalizavimo norma.
Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Elektrény savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta komercinio naudojimo objekty nagrinéjamoje
teritorijoje pardavimo ir nuomos kainy analizé. Dél rinkos duomeny trikumo, analizei panaudotos
ne tik Elektrény sav. esanciy objekty pardavimo ir nuomos kainos, bet ir kity, rinkos poziiiriu
panasiy Vilniaus apskrities savivaldybiy pardavimo ir nuomos kainos.

[Sanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskiréiy kapitalizacijos normy,
paskirc¢iy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Elektrény savivaldybé¢je administracinés ir gydymo bei vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir

éia:

maitinimo paskir¢iy nekilnojamajam turtui i§vesta kapitalizavimo norma 10,00 (5.6 lentelé).

5.6 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio . . . . - bl | SEn e Gxi’n)gt-]icr)nséls ° r

data Savivaldybé Gyvenvieté Gatveé Paskirtis plotas, suma, pajamos, | proc.

kv.m Eur '
Eur
2015-05 Elektrény sav. Vievis Kranto g. Paslaugy 157,40 25000 3177 12,69
2017-06 | Svenéioniy r. sav. Svengionys Baznycios g. Paslaugy 316,84 23500 2896 12,35
2015-04 Vilniaus r. sav. AviZieniai Sudervés g. Prekybos 295,28 92678 11403 | 12,30
2016-10 Traky r. sav. Lentvaris Kestucio g. Paslaugy 801,34 141000 17118 | 12,14
2015-12 Traky r. sav. Lentvaris Klevy al. Paslaugy 43,50 12000 1413 11,77
2015-07 | Svencioniy . sav. Svencionys A. Rymo g. Prekybos 15,76 1320 155 11,71
2017-11 Traky r. sav. Paluknys Oreiviy g. Maitinimo 294,55 52348 6098 11,63
201412 | Vilniausr.sav. | Raudondvaris | ANCKSANMO s qiictracing | 677,86 | 37651 | 4367 | 11,58
Parcevskio g.

2014-04 Elektrény sav. Jagélonys Vytauto g. Paslaugy 141,32 12164 1264 11,43
2017-06 Vilniaus r. sav. Rukainiai Vilniaus g. Paslaugy 151,12 18679 2113 11,28
2017-05 | Ukmergés r. sav. Ukmergé Gedimino g. Prekybos 223,75 35000 3893 11,16
2015-03 | Svengioniyr.sav. | Svendionéliai PriestoCio g. Prekybos 42,54 5162 573 11,14
2015-03 | Svengioniyr.sav. | Svencionéliai Priesto¢io g. Prekybos 56,35 6838 760 11,14
2014-02 Vilniaus r. sav. Nemenciné T. Kosciuskos g. Paslaugy 43,43 13033 1441 11,06
2017-04 | Sven&ioniy r. sav. Backininkai EZero g. Administraciné 111,41 4500 491 11,02
2015-06 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos g. Prekybos 760,41 199000 20005 | 10,93
2018-03 | Svenéioniy r. sav. Prienai Sody g. Maitinimo 210,51 15500 1641 10,93
2015-08 Traky r. sav. Trakali Aukstadvario g. Paslaugy 158,53 61000 5486 10,44
2015-08 Traky r. sav. Trakai Aukstadvario g. Paslaugy 22,26 61000 879 10,41
2014-04 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody g. Viesbudiy 79,54 33306 3444 10,34
2016-12 Vilniaus r. sav. Nemendéiné Piliakalnio g. Administraciné 214,34 58000 4187 10,05
2015-10 Traky r. sav. Trakali Mindaugo g. Administraciné 66,24 32400 3250 10,03
2014-08 Elektrény sav. Vievis Semeliskiy g. Prekybos 431,06 86886 8042 9,96
2015-09 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody g. Viesbudiy 88,23 38519 3817 9,90
2014-07 Vilniaus r. sav. Nemenciné BaZnycios g. Administraciné 89,94 21722 2137 9,84
2017-12 Sirvinty r. sav. Sirvintos Upelio g. Prekybos 96,35 28000 2667 9,56
2016-06 Vilniaus r. sav. Skaidigkés Sody g. Viesbuciy 59,44 27653 2622 9,49
2017-01 Vilniaus r. sav. Paberzé Vilniaus g. Prekyhos 562,45 86866 8012 9,25
2018-05 Elektrény sav. Giluciai Liepy g. Prekybos 142,96 28000 1811 9,02
2017-01 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody g. Viesbudiy 59,44 30000 2622 8,73
2014-11 Traky r. sav. Lentvaris Baznycios g. Prekybos 319,79 144810 10963 8,61
2014-09 Vilniaus r. sav. LavoriSkés Vilniaus g. Administraciné 102,76 9557 754 8,59
2016-05 | Svencioniy r. sav. Milkuskos Didzioji g. Gydymo 45,07 1600 138 8,51
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. Isigytas | Sandorio Clnyiieelos

SO Savivaldybé G ieté Gatve Paskirtis lotas suma metinés r

data avivaldybé yvenvieté atvé pk g + | pajamos, | proc.
v.m Eur Eur

2017-08 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody g. Prekybos 35,06 18000 1491 8,29
2014-09 Sirvinty r. sav. Sirvintos P. Cvirkos g. Gydymo 573,87 123668 9427 8,00
2016-11 | Ukmergés . sav. Ukmergé Gedimino g. Prekybos 56,77 20000 1531 7,75
2014-03 Elektrény sav. Elektrénai Taikos g. Prekyhos 37,43 13612 1035 7,60
2017-09 | Ukmergeés r. sav. Ukmergé Kauno g. Paslaugy 55,79 20000 1253 7,35
2017-09 Ukmerges r. sav. Ukmerge Kauno g. Paslaugy 9,64 20000 216 7,34
2016-12 | Salgininky r. sav. Ja§itnai Lydos g. Maitinimo 148,84 32000 2316 7,31
2015-09 Elektrény sav. Pastrévys Administraciné 42,53 6500 474 7,28
Kapitalizavimo norma priimama | 10,00

5.5. Zemeés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty biti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atémimo biudu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, $iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu
susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
zemes sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesciy mokeétojui priklauso nuosavybés teise.

Atsizvelgiant j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemés vertés dalj bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba Zemés vertés jtakos koeficienta (ZVK), reikia
atsizvelgti ] vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, zemés sklypo dydi, uzstatyma ir
pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairiis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i$ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kur] naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams.
Pavyzdys, kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.7 lentel¢je:

5.7. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandory:ie da_lyvave; Masinio vertinimo Dalis Koef Sandorio suma Padali_nta objekto
objektai verté, Eur " | 250000 Eur kaina, Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0,05 | 250 000x0,05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0,94 | 250 000%x0,94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0,01 | 250 000x0,01 2500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté, nustatyta masiniu 350 000 250 000
vertinimu

Nustatant Zzemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrin¢jami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskir¢iy 2013-2018 m. Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Analizés
rezultatai pateikti 5.2 pav. ir 5.3 pav.

“ 2018 — sandoriai, jvyke 20187 m. sausio-birzelio ménesiais.
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Sandoriy skaicius

I$nagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 357 sandorius, nustatyta,
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Zemeés sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,17
Mediana 0,15

5.2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose-savivaldybése analizé

zemés sklypo vertés dalis statinyje sudaro 15 proc.

Sandoriy skaicius

35
30
25

2

| |||“|‘||||I|
0 II IIIIIIIIIIIIIIMMMMIIIIIIIMMMMM

HONNSTNOROA AN TN OROAN AN OO OMAMTNOMNEO M S N Ww W

Lo Jlom o o o e o o e T e o o s i o e o s s T e o s s o s o s e T o o o s o o o Y o s o s o s

]

=
%3]

(=]

%3]

Zemeés sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,13
Mediana 0,10

5.3 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje savivaldybiy centruose,
likusiuose miesteliuose ir kaimuose analizé

kad

I$nagringjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 359 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei administracinés ir gydymo paskirCiy
nekilnojamojo turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio pa-
naudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté¢ sutampa arba yra artimos. Masinio
vertinimo rezultatai, t. y. Elektrény savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty
vidutiniy rinkos verCiy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal
verCiy zonas ir paskirCiy grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp
vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy
metodu nustatytos vertés atitinka vidutine rinkos bukle.

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal veréiy zonas ir paskirciy grupes

- Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis v -
Verciy . - . . - . Verciy procentinis
TaIras NI daikty apskaicCiuotas lyginamuoju apskaiCiuotas pajamy skirtumas (%)
skaiCius metodu (Eur/kv.m) metodu (Eur/kv.m)
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé
8.1 50 154,31 141,37 9,15
8.2 30 136,15 118,42 14,97
8.3 3 75,48 65,23 15,72
8.4 1 109,66 101,08 8,50
8.5 3 72,32 63,22 14,40
8.7 3 82,72 72,45 14,18
8.8 1 52,56 48,82 7,65
8.9 6 67,90 58,53 16,00
8.12 2 85,85 76,89 11,66
8.13 1 57,55 49,90 15,33
8.14 2 69,74 63,93 9,09
8.16 9 71,33 63,19 12,87
8.20 1 72,99 63,55 14,85
8.21 2 124,52 107,93 15,37
8.22 2 77,02 71,95 7,05
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé

8.1 72 245,36 222,93 10,06
8.2 35 210,33 199,73 5,31
8.3 2 167,00 156,03 7,03
8.4 3 119,91 113,51 5,64
8.5 6 74,15 68,91 7,60
8.6 1 94,25 87,14 8,16
8.8 3 161,69 150,21 7,64
8.9 2 100,88 95,74 5,36
8.10 1 110,73 105,49 4,96
8.11 2 100,76 96,25 4,68
8.12 4 103,89 98,21 5,78
8.13 1 55,62 51,97 7,03
8.14 2 89,19 83,25 7,13
8.15 1 173,52 179,81 -3,50
8.16 11 98,05 93,69 4,66
8.18 1 63,97 60,04 6,54
8.19 6 66,22 61,90 6,98
8.21 2 88,25 79,81 10,58
8.22 1 80,78 75,22 7,40

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2.d. 1 p.,
Registry centras, atlikdamas Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal
2018 m. rugpjucio 1 d. rinkos buklg, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracings ir
gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.
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Islaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
savybes turindiy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statistine analize. Siuo metu
galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto
registre, todél Nekilnojamojo turto registro duomeny bazeje fiksuojama tik dalis rinkoje jvykusiy
nuomos sandoriy kainy, o kaimiskose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra
itin aktyvi. D¢l Siy priezasCiy, Elektrény savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazeje uzfiksuoty nuomos sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai
buvo surinkta ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie
nuomos pasiiilos kainas. Vertinimas buvo atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, vieSbuciy
kambariy skaiciy, viduting kambario kaing ir kt. Trukstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose
ver¢iy zonose vertinimo modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos
modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto
kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy metodu.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tieck uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinj neapibréztuma, taip pat j oficialiy Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy,
Registry centro vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir
labiau atspindi rinkos situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todé¢l vertés skaic¢iavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni
ir patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d.
1p., kuris nustato, kad ,turto vert¢ nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei
kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais®, ir Nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad ,,masinio vertinimo metoda, objektyviausiai
atspindint] vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, parenka turto vertintojas, taip pat
anksCiau iSvardytais faktais ir pasteb¢jimais, Registry centro vertintojai mano, kad vertinamo
nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi nekilnojamojo
turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m?);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. verc¢iy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis.
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma,;
- atimtis;
*ar x daugyba;
N,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybe;
7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai
il atrlbu_to Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Rus Risys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Riisiy (pusriisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaiCius(pastato)
Tiiris Tiris
StMt Statybos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai
KrPb Kapitalinio remonto pabaigos metai
Kamb Kambariy skai€ius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namao paskirtis
Aukl Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas
StRek Statybos-rekonstr. mety intervalai
Aukll Vieno auksto arba pirmas aukstas

Prie vertinimo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo
trumpiniai: BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreik$ti funkcija, RKS —
reikSmé, RKL — rodiklis.
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7.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimas

7.2.1. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant lyginamaji metoda, konkretaus nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama $ia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jraSyta Nekilnojamojo turto registre,
nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupg parenkamas vertinimo modelis (7.1 pav. B rodykle). Nekilnojamojo
turto vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamajj metoda, pateikti interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, pasirinktos savivaldybés
dokumente ,, Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu “.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vieta nustatoma verciy zona. Veréiy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos ver¢iy zemélapyje (7.1 pav. A rodyklé).

4. Pagal verCiy zonos numerj ir kitas nekilnojamojo turto charakteristikas parenkamos
reikS§més nurodytos vertinimo modelyje (7.1 pav. B ir C rodyklés).

5. Jrasius ] vertinimo model] reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté (7.1 pav. D rodyklé).

6. Apskai¢iuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje
apraSytas taisykles.

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

L - naudojimo paskirtis;
Nekilnojamojo turto adresas: _ bendras plotas (m?);

savivaldybé, miestas, miestelis, - statybos metai:

kaimas, gatve, Nr. - kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo
modelio kintamyjy ir jy reikSmiy lentelése.

. B Vertinimo modelis
Panevézio r. sav.
33.. Garazai
[Modelis Nr.: 15413, Zona SKL~(1.0) x Sn_SKL"(0,76) x (1.3) * Bpl_BIN x (1,05)
C/ ~ RKMt_BIN x Bpl SKF”(1.0) x StMt_SKF"(1.0) x ( 46 x Bpl RKS -12x
/ [PgPl RKS ))

Veréin zony Zona_SKL reikimés

Zona_SKL reikimés.
o000
SRR

e R RNRCEENEYNRNNUEEIEEUEGEEEAAI25488228

nekilnojamo turto verciy N
2emélapis (fragmentas) Modelio kintamuju taikyma salygos ir reikimés:

D

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

7.1 pav. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo veiksmy schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto vidutinés

apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas

Verciy zona

Naudojimo paskirtis

Sieny medziaga

Statybos metai

Sildymas

Aukstas, kuriame yra objektas
Kanalizacija

Objekto tipas

Objekto bendras plotas m?
Objekto pagalbinis plotas m?

rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,

- Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav.
-8.1

- prekybos

- plytos

-1984

- centrinis

- pirmas

- miesto kanalizacija, miesto vandentiekis
- patalpa

-172,42

- 30,00

VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupés vidutiné rinkos verté
apskai¢iuojama pagal §j modelj:

VI Registry centras

2019 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.

Wiesh, prek, pasl maitin(n)

Modelis Nr.: 16713. Zona SKL~(0,995) x Pask SKL"(0,989) x RKMt SKL~(1.0)
x KrPb SKL~(1.0)x Sn_SKL~(0,527) x Auk SKL*(1.0)x (0,95) * $1 BIN x
(0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl_SKF"(0,98) x StMt_SKF~(0,951) x
( 359 x Bpl RKS -90 x PePl RKS ))

7.2 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)

Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav. yra 8.1 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal verciy
zemélapj. Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu®) parenkame
vertinimo koeficientus.

Vertiu zonu Zona_ SKL reikSmés

1,00

0,75 -

Verdiy zonos

0,00 -
Mmoo e oo R ® B 2 R R E R R L= B B2 X B 5 E &
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Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Paskariis Pagmindas: Pask_SEL Laipsmis: 0 989
Maitinimo 0.88 Paslauzy [ o7 | Prekybos | 1o
Vieshudiy .96
| Fekonstrukeyjos metal Pasnindas: Bkt SEL Lapsms: 1.0
LH0-1984 1o 1985-2000 L2 2001-2005 11
JHG-2010 115 2011-2016 112 2007-2020 1.25
| Eamitalmio remonto Pagrindas: ExPb_SEL Laipsms:1.0
| 2000-2009 Loz | 2010-2016 | 105 | 2017-2020 | 11
| Sreny medfagos Pagnndas: 5o SEL Laipsms:0.527
Akmenhetoris 0g2 Ashastrements su karkasu 027 Blakeliai 085
Gelshetomio plokstes 0.60 Medis su karkasn 0.45 Metalas zu karkam 0.96
Molis kS Momolininis gelFhetonis 098 Plastikas su karkcasu 0.8
Plyins 1o Pastai 054 Stiklas s karkas 0.94
| Ankitas Pagmindas: Auk SEL Laipsmis: 1.0
| 00 T 1-1 [ 15 | 225 | 10
| Sildymas Laipsms: 51_BIN Pagrindas-0.93
Cenirings Sikdymas oo Ind. centrings Sildymas 0 Vietinis Sldymas 10
Erospins sikdymas 10 Mim 10 Wietinis cenimmis Sldymas 0o
| Muoteky salmimas Lap=ms: Kanal BIN Pagnndas: .95
[ Fooumelini mersiny 00| Ném | 10 | Vietins motdm Sainmas [ o0
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05 |
| Misrus pastatas | 1o | Negyvenamasis pastatas | 1o | Negyvenameji patalpa | oo |
| Bendras plotas Bpl SKF 0.98 |
1,00 5
0,75 4 - —mmoofoo -
0,50 4
& :
f.l':ll !
& 0,25 -
0 250 500 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
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Statybos metai SthMt_SKF 0.951

1,50 1
1,25
1,00 - e

0,75 -

0,50 1

SiMt_SKF

0,25 +

0,00 -+

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1870 1980 a9 2000 2010 2020
Sihdt Statybos metai

B R

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio kintamyjy taikymo
salygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos i vertinimo
modelj ir atliekame aritmetinius veiksmus:

S = (1,062"0,995) * (1"0,989) * (170,527) * (1,05"1) * (0,95"0) * (0,95"0) * (1,05"0) *
(0,93"0,98) * (0,9570,951)*((359*172,42)-(90*30)).

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S =1,062*1,0*1,0*1,05*1,0*1,0*1,0*0,931*0,952*(61899-2700) = 58 508 Eur, suapvalinus
—58 500 Eur.

ISvada. Prekybos paskirties patalpy, esanc¢iy Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav.
pastatyty 1984 m., 172,42 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 58 500 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskai¢iuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verteé.

7.3. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimas

7.3.1. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamuy metodu,
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant pajamy metoda, konkretaus nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama $ia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jrasyta Nekilnojamojo turto registre,
nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupg parenkamas vertinimo modelis (7.4 pav. B rodykle).
Nekilnojamojo turto vertinimo modeliai, sudaryti taikant pajamy metoda, pateikti interneto
puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, pasirinktos savivaldybés
dokumente ,, Vertinimo modeliai pajamy metodu *.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vieta nustatoma verciy zona. Ver¢iy zonos numeris
GIS priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas
savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.4 pav. A rodyklé).

4. Pagal nekilnojamo turto ver¢iy zonos numerj ir kitas charakteristikas parenkamos
reikS§més nurodytos vertinimo modelyje (7.4 pav. B ir C rodyklés).

57



5. IraSius ] vertinimo modeli reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verteé (7.4 pav. D rodyklé).

6. Apskaiciuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje
aprasytas taisykles.

Nekilnojamojo turto charakteristikos:
o - naudojimo paskirtis;
Nekilnojamojo turto adresas: - bendras plotas (m?);
savivaldyb¢, miestas, miestelis, - statybos metai;

kaimas, gatvé, Nr.

- kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo
modelio kintamyjy ir jy reik§miy lentelése.

A - B Vertinimo modelis

Panevézio r. sav. Administraciné ir gvdymao(n)
((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

v Vidutiné nuomos verté x (BnPl- PgPlx 0.25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

\ BnPI - bendras plotas
S PgPl - pagalbinis plotas
\ Kiry modelio rodiklin apraSymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

[odelis Nr.: 6135. Zona SKL(1.0)x Sn_SKL(1,78) x Auk SKL"(1.0) x (1) ~ RIM¢_BIN x
0,88) * $1_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(L0) 5 ,6)

' 'neolamo turto verdiy
zemelapis i iragmentaS)

Verciu zonu Zona_SKL reikimeés

D

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

7.4 pav. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimo veiksmy schema

7.3.2.Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskai¢iavimo

pavyzdys
Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Skirmantiskiy k., Elektrény sav.
Verciy zona - 8.15
Naudojimo paskirtis - administraciné
Sieny medziaga - plytos
Sildymas - centrinis
Nuoteky salinimas - komunalinis
Statybos pabaigos metai - 1967
Objekto tipas - negyvenamas pastatas
Objekto bendras plotas m* - 1095,16
Objekto pagalbinis plotas m? - 303,93

Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vidutiné nuomos verté apskaiciuojama pagal §j
modelj:

Vidutiné nuomeos verte:

Modelis Nr.: 6131. Zona_SKL~(1.05) x Pask_SKL~(1.0) x RkM¢_SKL~(L.0)x Sn_SKL~(0,205)x
Auk SKL~(1.0) x (0.95) ~ S1_BIN x (0.95) ~ Kanal BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl SKF~(0,96) x
StMt SKF~(1,015) x 6,63 )

7.5 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinis modelis, vidutinei nuomos vertei
nustatyti)
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Skirmantiskiy k., Elektrény sav., yra 8.15 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal verciy zemélapi.
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras
priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

0,50 1
0,45 1
0,40 |
0,35 1
0,30
0,25 -
0,20 1
0,15
0,10 1
0,05
0,00 -

Zona_SKL rekimés

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reik$més:

Paskirfis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.0
| Adminisuaciné | 10 | Gydyme | 10 |
Bekonstrukeijos metal Pagnindas: BkMt SKL Laipsnis: 1.0
1000-1934 Lo 1983-2000 1.0 2001-2005 | 105
2006-2011 115 2012-2098 11
Sieny medHagos Pagrindas: 5n_SKL Laipsnis: 0.205
Akmenhetonis 0.45 Ashestcementiz su karkasu 0055 BElokeliai o
Gelfbetonio plokités 043 Medis su karkasu 0.18 Metalas su karkasu 0.84
Molis 055 Monolitinis pelrbetonis 086 Plastikas su karkasu 026
Phyins 1o Rastai 0.18 Stiklas su karkasu 0.86
| Ankitas Pagnindas: Auk SET Laipsnis: 1.0
0 0.8 1-1 1.0 22 | 095
3-3 ne 415 0.85
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: (.95
| Cenininis Sildymas | 0o | Ind. centrinis sddymas | U] | Vietinis sildymas | 10
[ Erommisiggyms | 10 | Néra | 10 | vietnis conmmisstdymas | 00 |
| Nuotekn Salimimas Laipsms: Kanal BIN Pagnindas:0.95
| Komunaliniz nuateky | 0o | Néra | 10 | Vietinis muoteky salinmas | 0o
| Objekto tipas Laipsmis: ObTi_BIN Pagrindas: 1.05
| MiSns pastatms | 10 | Megyvenamasis pastatas | 10 | Negyvenamaji patalpa | ]
| Bendras plotas Bpl SKF 0.96 |
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v

Bpl Bendras plotas

250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

SthMt_SKF

1.015

1,50 1

1,25 {

1,00 - S N

0,75 1

0,50 +

SiM_SKF

0,25 -

0,00 -

St Statybos metai

1200 19140 19240 1930 1940 1950 1960 1970 1380 1920 2D 2010 2020

7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinio vertinimo modelio kintamyjy

taikymo salygos ir reikSmeés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos j vertinimo

modelj ir atliekame skai¢iavimus:

S = (0,235"1,05)*(171)*(171)*(170,205)*(0,9520)*(0,95"0)*(1,05*1)*(0,71"0,96)*(0,931,015)*

*6,63 =0,219*1,0*1,0*1,0*1,0*1,0*1,05*0,720*0,929*6,63 = 1,02 Eur.
Vidutiné nuomos kaina = 1,02 Eur/ m%/mén.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos verte, apskaic¢iuojame viso objekto

viduting rinkos verte pagal formulg:

Elektreny sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim%b / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%s / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVE ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPl1x 0,25)x 12

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkos verté

BuPl - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliv apradymas pateiktas pajamu rodikliu lenteléje.
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Pajamy rodikliai

Paskirtis: \Administraciné
Drau% Draudimo 15laidy procentas 0.1
I Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 1
Femo%a Femento 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymeo 15laidy procentas 2
Uzm%a Uzimtimo procentas [k
ZIVE Zemés vertes jtakos koeficientas 09
7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iskarpa (vertinimo modelis ir kity modelio

rodikliy apra§ymas)

Atliekami skai¢iavimai:
BP =1,02*(1095,16 - 303,93*0,25)*12 = 12 475 Eur.

((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTm% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% /
100) + BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,

(12475 * (75/100)) - (82481 * (1/100) + 83320 * (0,1/100) + 12475 * (2/100) + 12475 *
(2/100))) / (10/100) * 0,9 = 71 542 Eur.

Suapvalinus — 71 500 Eur.

Isvada: Administracinés paskirties pastato, esancio Skirmantiskiy k., Elektrény sav., plyty
miro, pastatyto 1967 m., 1095,16 kv. m bendro ploto su 303,93 kv. m pagalbiniu plotu, vidutiné
rinkos vert¢, nustatyta pajamy metodu, yra 71 500 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskai¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty viduting rinkos verte.

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos vert¢, apvalinama Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy 22 punkte nustatyta tvarka.

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reiksminio skaitmens yra 5
arba didesnis, prie paskutinio reiksminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio
reikSminio skaitmens yra maZesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu
tikslumu:

1. iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);

2. nuo 1000 eury iki 10 000 eury — desimtimis (pavyzdziui, 8§ 294 apvalinama j 8 290);

3. nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdziui, 95 296 apvalinama j 95 300);

4.  nuo daugiau kaip 100 000 eury — titkstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos vadovaujantis
Registry centro direktoriaus jsakymu patvirtintais Elektrény savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra paskelbti Registry centro interneto puslapyje
http://www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ~ ir  Teis¢s  akty  registre
www.e-tar.lt. Pagal masinio vertinimo dokumentus apskaifiuotos vidutinés rinkos vertés
skelbiamos Registry centro interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_obj.jsp ir Regiony geoinformacinés aplinkos
paslaugos (REGIA) interneto puslapyje www.regia.lt, paieSkos lauke jvedus statinio unikaly
numerj.

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés jsigalioja Registry centro direktoriaus
isakymu nustatyta tvarka ir terminais.

L. e. direktoriaus pavaduotojo teisiy registrm@ Kazys Maksvytis

pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji //‘ / ?/o/’mké'\’ alentinavi¢iené
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja A 77
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050) \ :

-

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji &— / Bozena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja WY / 4
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. 000165) y
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji e Kristina Bakaniene
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistente 7( /5(1. lie 4
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 001875) L

9
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ./ Miglé Lazauskaité
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas ¢
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2018-12-27 Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr. SVM-53

1 priedas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU VIESO
SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA

2018 m. spalio 11 d.

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo*®, 37 punktu, valstybés jmoné Registry centras nuo 2018 m. rugsejo 24 d. iki spalio 5 d.
pristate¢ Elektrény savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus
vieSam svarstymui su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstymg 2018 m. rugséjo 7 d. buvo paskelbta leidinyje ,,Elektrény Zinios®.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene rezultatai:
Per nustatytag 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Elektrény savivaldybés teritorijos

nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas gyventojas. Du interesantai
vidutinémis rinkos vertémis doméjosi telefonu. Pastaby ir pasitilymy i§ gyventojy negauta.

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus BoZena Sinickaja
vyresnioji vertintoja, — —_—

nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000165)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ) % Miglé Lazauskaité
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas
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2018-12-27 Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr. SVM-53

2 priedas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU DERINIMO
SU SAVIVALDYBE ATASKAITA

2018 m. spalio 23 d.

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 papunk¢iu, valstybés jmoneé Registry centras 2018-09-07 rastu
Nr. (1.1.31.)s-8159 ,,Dél Zemes ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo™
paprasé Elektrény savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty.

Elektréeny savivaldybeés administracija 2018-10-03 rastu Nr. 03.2-07-1433 D¢l masinio
vertinimo ver¢iy zony Elektrény sav.” pateiké pasitilymg, kuriame sitlo sujungti Elektrény
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonas 8.1 su 8.22 ir 8.2 su 8.25.

Reaguojant j kreipimasi, atlikta papildoma Elektrény ir Vievio miesty bei aplinkiniy vietoviy
nekilnojamojo turto (Zemes ir statiniy) rinkos, infrastruktiiros iSvystymo ir uzstatymo analize.
Atsizvelgiant | gautus rezultatus, Registry centras atliko tokj ver¢iy zony patikslinimg: 8.22 ver€iy
zonai priklausan¢ias Abromiskiy, Sarkinés ir Alinkos kaimy teritorijy dalis, besiribojan¢ias su
Elektrény miestu ir turinfias tuos pacius gatviy pavadinimus, taip pat turin€ias jau iSvystyta
infrastuktiirg (tai suponuoja Sioms teritorijoms priklausanc¢io nekilnojamojo turto ir Zemes
aukstesnes vertes), priskyre 8.1 ver¢iy zonai, ta¢iau neisvystytos infrastruktiiros ir neuzstatytos 8.22
ver¢iy zonos teritorijos priskirti brangesnei 8.1 ver¢iy zonai neturi pagrindo. 8.22 ver¢iy zonos
teritorijose, kuriose néra vystoma infrastruktara ir néra pakeista zemés sklypy paskirtis ir naudojimo
rezimas, tokio nekilnojamojo turto vertingumas nesikeicia, ir vertintojas $iy teritorijy priskirti 8.1
veréiy zonai tik dél nedidelio atstumo iki Elektrény miesto $iandien neturi pagrindo. Savivaldybes
raste nurodytas 8.2 (Vievio miestas) ir 8.25 (dalis Vievininky ir Lapiakalnio kaimy teritorijy) verciy
zonas sujungti netikslinga dél Siose zonose esan¢io nekilnojamojo turto skirtingy kainy lygiu,
vertingumo, infrastrukttros. Informuojama, kad 8.25 ver¢iy zona — 2018 metais sukurta naujai,
atliekant masinj vertinimg, siekiant tikslesniy nekilnojamojo turto vidutiniy rinkos verciy
priemiestinése teritorijose.

Elektrény savivaldybés administracijos rastas pridedamas.

: ip/r(mika Valentinaviciené
7 )
7

Bozena Sinickaja

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus
vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoj
(kvalifikacijos pazymejimo Nr. A 000050)

Vertinimo valstybeés reikméms skyriaus
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja
(pazymejimo Nr. 000165)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus \JZ/D‘% [L&S‘ Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, c

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazymejimo Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus i Miglé Lazauskaite
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas é%/
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ELEKTRENU SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJ
Biudzetiné jstaiga, Rungos g. 5, LT-26110, Elektrénai, ;W oy
tel. (8 528) 58 015, el. p. administracija/@elektrenai.lt

Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188756190

V] Registry centrui 2018-10-03 Nr.03.2-07-/4 33
V. Kudirkos g. 18, Vilnius

DEL MASINIO VERTINIMO VERCIU ZONU ELEKTRENU SAV.
Elektrény savivaldybés administracija, jvertinusi realig situacijg, sillo sujungti Elektrény

savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonas 8.1 su 8.22 ir 8.2 su 8.25,

Administracijos direktorius Virgilijus Pruskas

Ariinas Butrimavi¢ius, tel. (8 528) 58 030, el. p. arunas. butrimavicius(@elektrenai.lt

E §3 "% Atkurtai

;stletuvai
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