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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laika, taikant bendra 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 vertinima, parengiama bendra
tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo
turto vieneto ataskaita nerengiama (Lictuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo
2str. 9d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis (formulé),
imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikima dideléje teritorijoje, leidzia per santykinai trumpg
laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediras jvertinti didelj kiekj turto objekty. Dél $iy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikties
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo
budas taikomas mokesciams ir kitoms valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinima, nustatant nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
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 pareng¢ 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“ priemon¢ ,,Masinio
vertinimo budu jvertinti Zemeés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazgje, siekiant surinkti mokescius, 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
vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d.
nutarimu  Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo® (toliau —
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534
»Dél 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 anksciau 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 reciau kaip kas 5 metus:

1. 2005 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertes
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 vertes
galiojo nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);
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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 mokes¢iams
apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio 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
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos
Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, 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, Nepasiturin€iy 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
»Deél Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, Siy
teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir
nuomos sutaréiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro
duomenimis dydziy saraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d.
nutarimu Nr. 365 , D¢l atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy 1 juos, $iy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, yjmoniy perleidimo ir nuomos
sutaréiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis
dydziy saraSo patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaifiavimo taisykliy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,D¢l Paveldimo
turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybes
ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2014 m. rugs¢jo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma skaiciavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesc¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos dydZio apskaiciavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,,D¢l Savivaldybés biisto,
socialinio biisto nuomos mokesc¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir bazinio blisto nuomos ar i§perkamosios biisto
nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos dydZzio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés
ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu 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.
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jsakymu Nr. 57 ,,D¢l Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Panevézio miesto 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 prieziiiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,,D¢l
turto arba verslo vertinimo jmoniy jraS§ymo ] ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy teise
verstis asmeny sarasa” — Registry centras jrasytas i ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy
teis¢ verstis asmeny sarasg. 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/VVPS-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 turto vertintojai:

Diana Jakutyté, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A
000170);

Nijol¢ Bieliauskien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 001443).

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 KaniSauskiene, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento vir§ininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus ved¢ja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 000509);

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

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

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialist¢ duomeny analizei;
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Mariana Makovské, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté¢ statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000156);
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 Saliy 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
lentel¢je.

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

Eil. | Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | Isigaliojo
Nr. | ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
Panevesio m Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m.
. T gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
savivaldybes teritorijos Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
1. | nekilnojamojo turto : pub'l va dybiy teritoriu 11 5005.06-01 p006-01-01
. L Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
masinio vertinimo .. .. —
. turto vertinimo masiniu bidy dokumenty
ataskaita e
tvirtinimo
Panevézio m. Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivaldybés teritorijos | 2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 D¢l
2. nekilnojamojo turto Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir|2006-06-01 007-02-01
masinio vertinimo Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu btidu rezultaty tvirtinimo*
Panevézio m. Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivaldybés teritorijos | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 , D¢l
3. nekilnojamojo turto Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir|2007-06-01 P008-05-01
masinio vertinimo Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu biidu rezultaty tvirtinimo*
Panevézio m. Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivaldybés teritorijos | 2009 m. sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,Dél
4. nekilnojamojo turto Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir|2008-06-01 2009-02-01
masinio vertinimo Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu btidu rezultaty tvirtinimo*
Panevézio m. Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivaldybés teritorijos | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282 ,,Dél
5. nekilnojamojo turto Lietuvos Respublikos teritorijos ir savivaldybiy |2009-06-01 010-01-01
masinio vertinimo teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaita 2009 mety dokumenty tvirtinimo*
Panevésio m Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m.
v T gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
savivaldybes teritorijos Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
6. | nekilnojamojo turto : pub vadyoly Fertoru 15410.08-01 p011-01-01
. L Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
masinio vertinimo . . _
. turto vertinimo masiniu biidu dokumenty
ataskaita e
tvirtinimo
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Eil. | Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | Isigaliojo
Nr. | ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
Panevésio m Valstybés imonés Registry centro direktoriaus
savivald bés.teritori'os 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258 ,,Dél
Varcynes ! nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2011 mety
7. nekilnojamojo turto S A . . 2011-08-01 p012-01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2012 m.
sausio 1 d.
Panevésio m Valstybés imonés Registry centro direktoriaus
savival dybés. teritorijos 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357 ,,Dél
8. nekilnojamojo turto nekﬂno]amojo.tu“o.m351n19 Vemmmo.zmz mety | 5412.08-01 £013-01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2013 m.
sausio 1 d.
Panevésio m Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savival dybés. teritorijos 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 ,,Dél
9. | nekilnojamojoturto | Pekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013 metu |51 3 581 po14.01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m.
sausio 1 d.*
Panevésio m Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivald bés.teritori'os 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285 ,,Dél
Valcybes ! nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2014 mety
10. | nekilnojamojo turto L A . . 2014-08-01 015-01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2015 mety
sausio 1 d.“
Panevesio m Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m.
savivaldybés.teritorijos ngdiiO 21 d. 'jsakymajs Nr. .1K_3.74 .?’Dﬁ?l
11. | nekilnojamojo turto | -ictuvos Respublikos savivaldybiy feritorijy ir|,4,5 48 7 hy16-01-01
masinio vertinimo Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
ataskaita turto vertinimo masiniu biidu dokumenty
tvirtinimo*
Panevésio m Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savival dybésl teritorijos 2016 m. gruodzio 20 d. jsakymas Nr. v-389 ,,Dél
12. | nekilnojamojo turto | ékilnojamojo turto masinio vertinimo 2016 mety |, 5 58 41 b017.01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2017 m.
sausio 1 d.
Panevésio m Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
savivald bés. teritoriios 2017 m. gruodzio 14 d. jsakymas Nr. v-334 ,,Dél
VaCybes ! nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2017 mety
13. | nekilnojamojo turto L A . . 2017-08-01p018-01-01
masinio vertinimo duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
ataskaita turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2018 m.
sausio 1 d.“

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAO) leidZziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turin€iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatura.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, naudota Siy uZzsienio 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¢ bendradarbé, JAV;
Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;
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Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno zemés politikos instituto moksliné 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 papunk¢iu, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty derinimo ir svarstymo dokumentai — VieSo 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 savivaldybg.


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS PANEVEZIO MIESTO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibiidinimas, 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 i 10 apskri¢iy 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).

Skuodo r. Mazeikiy r.

pkmenésr- ¢ Jonitkio r.
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| 7 Kretingos r. )

—" Siaufiy . ™3 bakruojo r. : I NS
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>alangos m. Siauliy m. ; o 1 Rokigkio r.
L Plungés r. “L Telsiyr. N, Ao - “ )
St S SIAULIY L Kupiskio r.
- e~ “ Y / Panevéziom. |
Klaipédos m. Rietavo B :
e ) vt Radviliskio r. et

Klaipédos r.

Vi~ ioaonn |
Neringos | KLAIPEDOS

4 L 3

=
4 "
<1 Ignalinos r.
&
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TE
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ot
S Jurbarko r.
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) Jonavos r.

Kauno r.
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Sutartiniai zenklai (
PANEVEZIO Apskiities

PanevéZio miesto  Savivaldybés

) Alytaus m.
FAlytausr. < %

-Kalvarijos,
ALYTAUS
Lazdijyr. (s
~ ]

Varenos r.

Druskininky

2.1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas?

Panevézys — penktas pagal dydj Lietuvos miestas, jsikiires Siaurés Lietuvoje, Vidurio Lietuvos
zemumoje. Paneveézys — augantis, besipleCiantis miestas, turintis jtakos regiono plétrai. Miestas
i1Ssidéstes patogioje geografinéje padétyje, Cia susikerta svarbiausios Lietuvos automagistralés,
praeina tarptautiné Via Baltica magistralé, miesta kerta geleZinkelis ir turizmo reikméms naudojamas
siaurasis gelezinkelis. Via Baltica automagistralé jungia Panevézj su dvejomis Baltijos jiiros regiono
valstybiy sostinémis — Vilniumi (Lietuva) ir Ryga (Latvija). Nuo Panevézio miesto iki tarptautinio

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas

[interaktyvus] [zitréta 2018-06-04]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.


http://osp.stat.gov.lt/
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Baltijos juros uosto Klaipédoje — 240 km, o iki Rygos uosto — tik 150 km, iki artimiausio tarptautinio
oro uosto Siauliuose tik 80 km.?

Lietuvos statistikos departamento duomenimis Panevézio miesto savivaldybés teritorijos
plotas 5,0 tiikst. ha, t. y. 0,63 % PanevéZio apskrities teritorijos.

2.1.1. Gyventoju skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis*, 2018 m. sausio 1d. Lietuvoje gyveno
2 808 901 nuolatinis gyventojas. Nuo 2014-01-01 nuolatiniy gyventojy skai¢ius Lietuvoje sumazéjo
134 571 gyventoju. Per 2017 metus gyventojy skai¢ius sumazéjo 39 003 gyventojais — tai 4,06 proc.
maziau nei per 2016 metus, kai Salis neteko 40 654 gyventojy. Kaip ir ankstesniais metais,
2017 metais pagrindiné gyventojy skaiCiaus mazéjimo prieZzastis — emigracija. Neigiama neto
tarptautiné migracija (27 557 zmonémis daugiau emigravo negu imigravo) sudar¢ 70,65 proc. bendro
nuolatiniy gyventojy skaiCiaus maz¢jimo, neigiama natiirali gyventojy kaita (miré 11 446 Zmoniy
daugiau negu gimé kadikiy) — 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 1 731 456 arba 61,64 proc. visy Lietuvos gyventojy. 2018 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje
buvo 43 zmonés viename kvadratiniame kilometre. Tankiausiai apgyvendinta yra Vilniaus (82,8
zmonés viename kvadratiniame kilometre) apskritis, maziausiai — Utenos (18,0).

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Panevézio m. sav.
3,000,000 97,000 96,328
2943473 571,262 95,202
2,950,000 S EEEEES 95,000 = 93,598
2,900,000 - 2,847,904 93,000 .
91,054
2,850,000 " 2,808,901 || 91,000
2,800,000 89,000 88,678
2,750,000 87,000
2,700,000 85,000
2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje®

Panevézio miesto savivaldybéje 2018 mety pradzioje gyveno 88678 gyventojai, tai yra
2 544 gyventojais (2,61 proc.) maziau nei 2017 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje
stebima gyventojy skai¢iaus maz¢jimo tendencija.

2 Panevézio m. plétros 2014-2020 m. strateginis planas. PanevéZio m. savivaldybé [interaktyvus] [zitiréta
2018-08-03]. Prieiga per interneta: http://www.panevezys.It/It/veikla/planavimo-dokumentai-1889/miesto-
pletros-strateginis-planas.html

8 Teritorija (zemés plotas)mety pradzioje. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus] [ Ziaréta 2018-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1t/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=5ccd20b4-6f90-493a-83d5-7d9f06cc2dfa

4Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zitiréta 2018-06-04].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.

5 1bid.
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2.1.2. Gyventojy migracija

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

Migracija Lietuvoje Migracija Panevézio m. sav.
60,000 50,333
oo 44,533 47,925 1500 o
. 38,818 36621 1250 1585 1452
40,000 gt o
30,000 1000 p
20,000 — 750 1011 995 445 405 151
10,000 22,011 24294 22130 0162 20,368 500 —
0 250 233 510
2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m. 2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m.
Imigrantai Emigrantai Imigrantai Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’

Panevézio miesto savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2013 — 2017 m. laikotarpiu
iSliko neigiamas. 2017 m. pradzioje fiksuotas $is rodiklis mazesnis nei 2016 metais, i§ savivaldybés
emigravo 1452 asmenys. 2017 mety pradzioje neto tarptautiné migracija yra minus 1101, o vidaus —
-874.

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$ spar¢iausiy tempy pokriziniu laikotarpiu. BVP
augimo tempas padid¢jo d¢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
pusg¢je.

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas[interaktyvus] [Zitiréta 2018-06-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.

" 1bid.

& 1bid.
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BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
5.0% 4.0% 3.7%
3.9%
40%  3-5%  3.5% 3.0%
3.0% 2.3% 4 2.0% 199
0, . (+]
0 2.0% 0 .
2.0% Nt 1.0% , 0.2% 4
1.0% 0.0% o -0.7%."
0.0% -1.0%
2013 m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017 m. 2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

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

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
forma daugiausia veikian¢iy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 80,83 proc., individualiosios
imonés — 12,79 proc., ir mazosios bendrijos — 4,61 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro maziau
nei 2 proc. visy Lietuvoje registruoty veikian¢iy jmoniy.

Jmoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaicius Panevézio m. sav.
100,000 2700 2648
) 83,256 83,439
76,427 79,840 2581
80,000 68,279 p— 2600 2522 4 -
60,000 2500 2460
40,000 2400
20,000 2300 2262
0 2200
2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m. 2018 m.

2.5 pav. Veikianciy jmoniy skai¢ius mety pradzioje'!

Imoniy skaiCius Panevézio miesto savivaldybéje didéjo iki 2017 mety. 2017 m. pradzioje

buvo jregistruota 126 jmonémis daugiau, t. y. padid¢jimas sieké 5,0 proc. ir viso jregistruotos 2 648
jmonés. Nuo 2017 mety stebima mazéjimo tendencija, iki 2018 mety pradzios 52 jmonémis, kas
sudaro 1,96 proc. Vyrauja mazos jmonés iki 4 darbuotojy, kuriy 2018 mety pradzioje fiksuota 1530.

% Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas[interaktyvus] [zitréta 2018-06-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.

10 1hid.

1 1bid.
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Taip pat yra trys imonés, kuriose darbuotojy skaicius daugiau nei 500 ir viena turinti daugiau 1000
darbuotojy.

2018 m. pradzioje Panevézyje veiké 3655 tikio subjektai. Didziausia dalj sudaré didmeninés
ir mazmeninés prekybos bei varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remonto jmoniy (24,8
proc.). Siek tick maZiau procenty nuo jregistruoty ir veikianéiy tikio subjekty skai¢iaus surinko kitas
aptarnavimo paslaugas teikiancios jmonés (20,3 proc.). Apdirbamosios gamybos (8,7 proc.),
transporto ir saugojimo veikla uzsiimanciy jmoniy (8,5 proc.). Palyginus su 2017 m., veikianc¢iy tkio
subjekty skaicius per metus Panevézyje sumazéjo 1,3 procentais. Panevézyje dominuoja smulkusis ir
vidutinis verslas. Panevézyje dominuoja veikiantys tikio subjektai, kuriuose dirba nuo 20 iki 49
darbuotojy (2018 mety pradZios duomenimis).*?

2.1.5. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®3, 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 skaicius 2018 m. sausio 1 d. sudaré
152 481 (0,5 tukst. 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 tiikst.).!*

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Panevézio apsk.
0, 0,
130% 11 8% 20.0% 15 99
10.7% 13.7%
9.1% 15.0% = 12.0%
= 10.9%
10.0% 7.9% 510 500
10.0% —
5.0%
5.0%
0.0% 0.0%
2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m. 2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m.

2.6 pav. Nedarbo lygis®

Panevézio apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims, nedarbo lygis apskrityje per metus sumazéjo 1,7 procentinio punkto nuo
10,9 proc. 2016 metais iki 9,2 proc. 2017 metais. Panevézio mieste 2017 m. buvo registruota
3,7 tukst. bedarbiy, tai sudaro 7,8 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skai¢iaus savivaldybéje
(Panevézio apskrityje §is rodiklis siekia 9,2 proc.).

2017 metais Paneveézio apskrityje buvo 97,3 tikst. uZimtyjy, PanevéZzio mieste — 44,6.

12 Panevézio miesto savivaldybé. Ekonomika ir verslas [interaktyvus] [Zitiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: https://www.panevezys.lt/lt/verslininkams/ekonomika-ir-verslas.html

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

14 Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. Lietuvos darbo rinka skaiciais 2017.
Prieiga per internetg: http://www.ldb.It.

15 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziaréta 2018-06-03].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.
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2.1.6. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento i3ankstiniais duomenimis'®, tiesioginés uZzsienio
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 pries
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), TelsSiy
(2 642 Eur) apskrityse.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

(Eur)
6000 5,215
5000 4,321 4,363 4673 20 -
4000
3000
2000

2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m.*

2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkané¢ios vienam gyventojui, mety pabaigoje’

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2017 mety duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2016 m. pabaigoje tiesioginés uzsienio investicijos
Panevézio mieste sudar¢ 251,29 min. Eur. Vienam miesto gyventojui teko 2760 Eur uZsienio
kapitalo. | Panevézio miesto jmones 2016 m. pabaigoje buvo investuota 1,8 proc. viso Lietuvoje
investuoto uzsienio kapitalo. Panevézio apskrityje, pagal 2016 m. investicijas, didZiausios Salys
investuotojos — Danija (investuota 98,82 min. Eur), Pranciizija (investuota 48,3 min. Eur), Vokietija
(investuota 20,06 min. Eur), Norvegija (investuota 23,65 min. Eur), Estija (investuota 33,6 min. Eur),
Sveicarija (investuota 43,66 min. Eur).'8

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. L eistuose 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 bendrabutj. 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.).

16 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zidréta 2018-06-04].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.lIt.

bid.

* I8ankstiniai 2017 m. duomenys

18 panevézio m. savivaldybeé. Ekonomika ir verslas. [interaktyvus] [Zitiréta 2018-06-03]. Prieiga per
interneta: http://www.panevezys.It/It/verslininkams/ekonomika-ir-verslas.html
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2017 m. negyvenamiesiems pastatams statyti iSduota 9,4 proc. daugiau leidimy ir leista statyti
pastaty, kuriy bendrasis plotas — 1,6 min. m2, t. y. 5,2 proc. daugiau nei 2016 m. Daugiausia pagal
bendraji plotg leista statyti pramoniniy pastaty ir sandéliy (44,0 proc.) bei istaigy 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.).

Leisty statyti naujy pastaty skaiéius savivaldybése 2017 m.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skai¢ius'®

Panevézio mieste 2017 m. i$ viso leista statyti 110 naujy pastaty (zr. 2.8 pav.), i§ jy 86
gyvenamuosius ir 24 negyvenamuosius pastatus.

19 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziGiréta 2018-06-03].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.
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2.2. Statiniy statistiniai duomenys

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

Pastaty skaicius Lietuvos Pastaty skaicius Panevézio m.
Respublikoje, is viso savivaldybéje, i$ viso
2520000 2,493,748 25000
2,473,337 24 361 24,557
2480000 2,452,404 24500 24,125 24,190 ’
2,433,851 23,897 23,998
2440000 2,412,815 24000
2400000 23500
2360000 23000
2014 01 201501 2016 01 2017 01 201801 2013 2014 2015 2016 2017 2018
01 01 01 01 01 0101 0101 0101 0101 0101 0101

2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skai¢iaus dinamika

Nekilnojamojo turto registro duomenimis iki 2018-01-01 Panevézio miesto Savivaldybéje
buvo jregistruoti 22 557 pastatai, tai yra 196 pastatais (0,8 proc.) daugiau nei 2017-01-01. Per
paskutinius penkerius metus jregistruoty pastaty skaicius didéja vidutiniSkai apie 140 pastaty per
metus: 2014 mety pradzioje — 101 pastatu daugiau nei prie§ metus, 2015 — 127 pastatais, 2016 — 65
pastatais, 2017 — 171 pastatu.

Registry centro duomenimis, nuo 2014 m. sausio 1 d. iki 2018 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre iki 2018
m. sausio 1 d. buvo jregistruotos 1 076 362 patalpos, tai yra 11 060 patalpy (1,04 proc.) daugiau nei
pries metus ir 39 015 patalpy (3,76 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1 d. 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.

Patalpy skaicius Lietuvos Patalpy skaicius Panevézio m.
Respublikoje, is viso savivaldybéje, is viso
1,076,362 45,551
1100000 46000 45,405 45,
1,054,191 002 45,162 45,222 45,309
1,045,093 45000
1050000 1,037,347 44000
43000
1000000 42000
201401 201501 201601 2017 01 201801 201401 201501 201601 201701 201801
01 01 01 01 01 01 01 01 01 01

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika?!

2 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 bid.
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Paneveézio miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2018-01-01 jregistruota
45 551 patalpa, tai yra 146 patalpomis arba 0,32 proc. daugiau nei prie§ metus. Jregistruoty patalpy
skaicius savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus didéja, bet nezZymiai — vidutiniskai 0,19 proc.
kasmet.

Pastaty pasiskirstymas Panevézio m. sav.
pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d.

W Pagalbinio Ukio paskirties pastatai

m Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai
B 1047; 4.26%
1 Sody paskirties pastatai
1367;5.57%
Gamybos, pramoneés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastatai

B 1971;8.03% W Kity paskirciy pastatai

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Panevézio miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj iKi
2018 m. sausio 1 d.?

Panevézio miesto savivaldybéje iki 2018 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirt] daugiausia buvo jregistruota pagalbinio tikio paskirties pastaty — 13 541 (tai
sudaro 55,14 proc. visy savivaldybéje jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamieji namy —
6 631 (27,00 proc.), sody paskirties pastaty — 1 047 (4,26 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastaty — 1 367 (5,57 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro tik 8,03
proc., i8 jy: zemés tkio (fermy, tkio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 23 (0,09 proc.), specialiosios,
religinés ir kitos paskirties pastaty — 210 (0,86 proc.), trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamuyjy
namy — 870 (3,54 proc.), viesbuéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 357
(1,45 proc.), administracinés paskirties pastaty — 275 (1,12 proc.), kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties pastatai — 138 (0,56 proc.), gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 61
(0,25 proc.), gydymo paskirties pastatai — 37 (0,15 proc.).

22 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2018 m. sausio
1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés ukio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2018.
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Patalpy pasiskirstymas Panevézio m. sav.
pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d.

M Butai ir kitos gyvenamosios patalpos
294, 0.65%
m Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy

paskirties patalpos
483; 1.06% - L -
= Administracinés paskirties patalpos

® 0.55% H VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties patalpos
m Kity paskirciy patalpos

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Panevézio miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj iKi
2018 m. sausio 1 d.

Panevézio miesto savivaldybéje 2018 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirtj daugiausia jregistruota gyvenamyjy patalpy: buty (34 878) ir kitos gyvenamosios
patalpos (2 439) sudaro 5,35 proc. visy jregistruoty patalpy, gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms (50) tik 0,11 proc. Negyvenamyjy patalpy — gamybos, sandéliavimo, transporto
ir garazy paskirties patalpy jregistruota 7 208 (15,82 proc.), administracinés paskirties patalpy — 294
(0,65 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 483 (1,06 proc.
visy savivaldybe¢je iregistruoty patalpy). Nedidelg¢ dalj sudaro specialiosios, religinés ir kitos
paskirties patalpos — 73 (0,16 proc.), kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 18 (0,04 proc.),
gydymo paskirties patalpos — 72 (0,16 proc.), pagalbinio tkio paskirties patalpos — 36 (0,08 proc.).

Pastaty pasiskirstymas Panevézio m. sav.
pagal nuosavybés teises

B Fiziniy asmeny nuosavybé
M Juridiniy asmeny nuosavybé
m Kita* nuosavybé
Savivaldybiy nuosavybé
1.16% B Valstybés nuosavybé
H 0.87%

2.13 pav. Pastaty PanevéZio miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybeés teises j juos iKi
2018 m. sausio 1 d.?*

2 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.

24 1bid.

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny,
savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé. Taip pat nekilnojamojo turto pastatai, kuriems
nuosavybés teisés nejregistruotos.
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Pastaty pasiskirstymas Panevézio miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos iki 2018
m. sausio 1 d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 20 267 arba 82,53 proc. visy
jregistruoty (24 557) pastaty, juridiniams asmenims — 2 085 pastatai (8,49 proc.), valstybei — 214
pastaty (0,87 proc.), savivaldybéms — 285 pastatai (1,16 proc.), kitai* nuosavybei — 1 706 pastaty
(6,95 proc. visy jregistruoty pastaty).

Patalpy pasiskirstymas PanevéZio m.
sav. pagal nuosavybés teises

1.73%

2.85% Fiziniy asmeny nuosavybé
Juridiniy asmeny nuosavybé
93.83% T — 1.43% Kita* nuosavybé
Savivaldybiy nuosavybé

0.16% H Valstybés nuosavybé
B 0.16%

2.14 pav. Patalpy PanevéZzio miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j jas iKi
2018 m. sausio 1 d.®

Patalpos Panevézio miesto savivaldybéje iki 2018 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises j juos
pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 42 742 patalpos (93,83 proc.),
juridiniams asmenims — 787 patalpos (1,73 proc.), valstybei nuosavybés teise — 73 patalpos (
0,16 proc.), savivaldybéms nuosavybés teise — 653 patalpos (1,43 proc.), likusi dalis— 1 296 patalpos

(2,85 proc. nuo visy jregistruoty patalpy (45 551) savivaldybéje) sudaro patalpos, priklausancios
Kita* nuosavybés teise.

25 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.

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny,
savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé. Taip pat nekilnojamojo turto pastatai, kuriems
nuosavybés teisés nejregistruotos.
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2.3. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys
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2.15 pav. 2014-2018"m. Panevézio miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaigius**2°

PanevéZzio miesto savivaldybéje per analizuojamg 2014-2018" mety laikotarpj daugiausia
pastaty ir patalpy yra parduota 2017 metais, maziausiai — 2015 m. 2017 metais perleista 1 proc.
daugiau pastaty ir patalpy nei 2016 metais. 2018 m.* nurodytas sausio—liepos ménesiais parduoty
pastaty ir patalpy skaicius, t.y. ne visy mety, todél su ankstesniy visy mety nekilnojamojo turto objekty
pardavimais néra lygintinas.

* Sandoriai jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais.
** Pastaty ir patalpy skai¢ius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty ir patalpy.
26 V] Registry centras. Vilnius, 2018. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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2.16 pav. 2014-2018* m. Panevézio miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**

PanevéZzio miesto savivaldybéje 2014-2018" mety laikotarpiy pirkimo—pardavimo sandoriais
i§ viso perleisti 8 698 nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojamg laikotarpj aktyviausiai yra

pagal paskirties grupes?’

perkami—parduodami vieno—dviejy buty namai, sody pastatai ir butai.

2017 m. daugiausia parduota vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy — 232, tai yra 9,0 proc.
daugiau nei 2016 m., kai buvo perleista 212 namy. Buty ir sody pastaty rinka pana$i per visg
analizuojama laikotarpj. Panevézio mieste yra aktyvi garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty
rinka: 2017 m. perleisti 229 garazai, 2016 m. — 188; 2015 m. — 179 objektai. Pirkimo—pardavimo

sandoriais 2017 m. perleisti 125 bendrabuciy paskirties objektai.

2018 m.* nurodytas sausio—liepos ménesiais parduoty pastaty ir patalpy skaicius, t.y. ne visy

mety, todél su ankstesniy visy mety nekilnojamojo turto objekty pardavimais néra lygintinas.

* Sandoriai jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais.

** Pastaty ir patalpy skai¢ius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty ir patalpy.

21 V] Registry centras. Vilnius, 2018. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai ir juy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d.,
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 vertinimg, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 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 9str. 2d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo turto masinio
vertinimo metodas parenkamas atsizvelgiant ] rinkos konjunktiirg, duomeny pakankamuma,
patikimuma, i§samuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunkttirag
(panasumg vertingumo poziiiriu) nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis ] paskirties grupes. Paskirties grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti
3.1 lentel¢je. Nebaigto statyti ar fiziskai pazeisto nekilnojamojo turto, kuriam nenustatyti kadastro
rodikliai (plotas, sieny medziagos ir pan.), butini vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimui pagal
patvirtintus masinio vertinimo dokumentus, nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma
i8laidy (kasty) metodu.

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

Etll Naudojimo paskirtis Raskirtiesigtupe: Vertinimo metodas
Nr. masiniam vertinimui
1. gyyzzﬂzglgﬁ g g:ﬁz gzzz; Vieno—dviejy buty namai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau
2. |buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)
Gyvenamoji  (jv.  soc.
3. grupiy) ~ — Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy
patalpy)
Viesbuciy
4 Prekybos Viesbuciy, prekybos, paslaugy  |Lyginamasis metodas,
" |Paslaugy ir maitinimo pajamy metodas
Maitinimo
5 Administraciné Administraciné ir gydymo Lygmamasm metodas,
Gydymo pajamy metodas
6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas
F Kulttros Kulturos, Svietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
" |Mokslo
8. zg!:tls Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
9. [Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
10. |Pagalbinio tikio Pagalbinio tikio Lyginamasis metodas
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Eil. Paskirties grupé

Naudojimo paskirtis . - Vertinimo metodas
Nr. masiniam vertinimui

Kita (pagalbinio iikio)

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizymeéti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaifiuoti vertinamo objekto verte.
Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formulg:

RV =PK + PV, dia:

RV — vertinamo objekto rinkos verte,
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 perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskai¢iuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting tikétiny
turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskai¢iuojamos i§ visy pajamy, susijusiy
su turto naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias i§laidas. Objekto verté apskai¢iuojama
pagal formule:

OV=GP /r, cia:

OV — vertinamo objekto rinkos verté,
GP — grynosios pajamos,
r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1, cia:

BP — bendrosios pajamos uz nuomg,
| — islaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama atsizvelgus } pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turinCius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiSkam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali buti nustatomas keliais biidais. PaprasCiausias ir tiksliausias i§ 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, cia:
r — kapitalizavimo norma.

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

ISlaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty 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.

I8laidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 straipsnio
2 dalies 3 ir 4 punktuose nurodytas nekilnojamasis turtas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
nustatyta tvarka.
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Nekilnojamasis turtas iSlaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius iregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo
turto atktirimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmeés normatyvus
ir vietovés pataisos koeficientus.

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiirg, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m? (1 m? ar Kkito vieneto)
vidutings statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés) kainynuose.

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

3. Nekilnojamojo turto atkuriamgjg vert¢ 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.

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 analizg;

- ver¢iy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengimg.

[$vardyty priemoniy tarpusavio ry$iy schema parodyta 3.1 paveiksle.
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Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NC55, WebFocus, Excel
Paskirtvs Verciy zony riby koregavimas GISe - ArcMap
i E> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai MNT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokvbiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS vertm Vertinimo 4 Objekty Rodymas
turto grupés ZONos modeliai vertés internete
-apie 2.39 -vertinimo

Zemeés — 5 grupés |:> 1261 |:> 273 sklypu min. sklvpuy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy zona 581 statiniy E> Ee 3.54 E> ~objekty
. stating Vertes

- L

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§sams ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

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

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

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 verCiy Zemeélapiy 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;
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4. vienoda sandoriy laika.

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

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

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

Vienas i§ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy
zemélapius. Naudojantis Zemeélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy
homogeniSkumo vertés zonoje sumaZzinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo
turto verciy 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 i skaitmening forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy saveikos rySius. Saveikos
ry$ius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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3.2 pav. Nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modelio tipas parenkamas atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, verciy 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+ biX1 + b2Xo +...+ bpXp, cia:

S — apskaiciuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo — konstanta, b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =bho x Xib1 x Xoba... X Xpbp, cia:

S — apskaiciuojama verté, X1, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

S =S = Xiby x Xobox...biXix... (Xjbj+...+ Xpbp), cia:

S — apskaiciuojama verté, X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy kintamyjy
skaicius, b1, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.



29

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo btidas. 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 j modelj apskaic¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

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

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.

n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = EZ S, .
i=L
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik$§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§mé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis dydis.
Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

19 ~
DX =——) (S, - S)?
n_lg(. )

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=13s, 5]
Nz

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

~ 100%SX

S

Ccv

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 jj 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.
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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:

> (S, -9)(Z - 2)
r(s,z) =—=

Jz(si ~8)" 3 (z,-2)’
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santyk] 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 budas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés bty minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta“
funkciniu. Regresijos lygtys daZniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtakg 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 netinkamuma ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam
pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

FiSerio kriterijus F=t?, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos
kintamojo reik§mingumui nustatyti.

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy reik§minguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje.

Modelio apibréZztumo (determinacijos) koeficientas R? nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:

A \2
Z(Si— S)
N2
2oy

Si, — prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskaiGiuotos
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 iSsidéstg vienoje linijoje.

R? =

, Cla
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy, taikant lyginamgjj metoda, sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kickybines
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 btidai parenkami atsizvelgiant j rinkos
duomeny kiekj nekilnojamojo turto ver¢iy zonose. Jei yra pakankamas sandoriy skaicius, rinkos
analiz¢é atlickama ir masinio vertinimo modeliai parengiami taikant statistinius metodus. Analizés
rezultatai jvertinami pagal statistinius patikimumo kriterijus. Neaktyvios rinkos verciy zonose gali
biti taitkomas rinkos modeliavimas arba ekspertinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengima 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.

Panevézio miesto savivaldybés teritorijoje 2014-2018" m. laikotarpiu daugiausia sudaryta
buty, garazy, pagalbinio tkio pastaty ir vieno—dviejy buty namy pirkimo —pardavimo sandoriy,
atitinkamai 4363; 909, 1540 ir 879 sandoriai. Maziausiai sudaryta kultiiros, $vietimo ir mokslo,
poilsio ir sporto bei pagalbinio tikio patalpy paskirciy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. Panevézio miesto savivaldybés 2014-2018"m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai pagal paskirties grupes masiniam vertinimui

andori Minimumas, [Maksimumas,| Aritmetinis VG .
Sska(iléoiusu vnt. kaina 1 vnt. kaina ’ vidurkis SIS MRl
nuokrypis

\Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Bviso: | 879 | 14 | 1241 | 215 | 174 | 232
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Bviso: | 4363 | 13 | 130 | 482 | 158 | 465
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

5 viso: 623 | 14 | 797 | 248 | 127 | 229
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Bviso: | 156 15 | 1955 | 451 | 371 | 315
Administracinés ir gydymo paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Bviso: | 131 | 15 | 1266 | 346 | 280 | 288
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

visoo | 909 | 11 | 44 | 8 | 1 | 69
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirties grupés nekilnojamasis turtas

1§ viso: | 5 | 17 | 262 | 126 | 109 | 74

* Sandoriai, jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais.
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Sandoriy | Minimumas, [Maksimumas,| Aritmetinis V|dut|r_1|s_ .
o - ; . . kvadratinis Mediana
skaicius vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis
Poilsio ir sporto paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: 1 | 512 | 512 | 512 | 0 | 512
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: 29 | 3 | 282 | 92 | 4 | 82
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bvisoo | 1540 | 001 | 9711 | 1407721 | 1033269 | 11,86
Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1§ viso: | 15 | 744 | 426 | 9480133 | 106.1226 | 58

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 ver¢iy 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 analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2018 m. rugpjacio 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:

porin¢ pardavimy analizé;

perpardavimy analizé;

pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizés;

daugianaré regresiné analize.

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

KLP =K (L + rt), dia:

NS

KLP  — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datg;
K — faktine pardavimo kaina;

r — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas,

t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

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

t'— periody (ménesiy, ketvirciy) skaicius, 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 — maZas sandoriy skaicius,
ypac tais atvejais, kai biitina nustatyti Kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.



33

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 (ketvir€iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempag (tendencijg)
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 datg DRA panaudojant kaip viena i§ nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reik§mé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Panevézio miesto savivaldybéje laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant pardavimo kainy
tendencijos koeficiento analiz¢ ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskiréiy grupéms
(vieno—dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo;
administracin¢ ir gydymo; garazy; kulttros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai;
pagalbinio tikio); pardavimo kainos 2018-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4. Vietos jtakos jvertinimas
4.4.1. Verciy zony Zemélapio sudarymas

Masiniame nekilnojamojo turto vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
zemelapiuose sudarant veréiy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiros objektais, patrauklumo ir t. t. —
homogeniSkumas, todél sumaz¢ja kintamyjy skaicius, modelis tampa paprastesnis. Vieta, iSreikSta
veréiy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas i§ vertinimo modelio kintamyjy,
turinéiy svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto ver¢iy zona — atliekant sistemine¢ analizg, nustatoma ir ekonominiais
veiksniais bei rinkos sandoriy duomenimis grindZziama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama
Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje.

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

Panevézio miesto savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozilriu atliktas
panaudojant Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java
priemonémis jmonés programuotojy sukurtg taikomaja programa, ArcGIS 10.3.1. for Desktop
programa, Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios
savivaldybés nekilnojamojo turto rinkos duomenis, atsizvelgta i ankstesniy ir §io Zemés ir statiniy
masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu ir vieSo ver¢iy zemélapio ir veréiy 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.

Veréiy zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymimos Zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir paskir¢iy grupes. Nekilnojamojo turto verciy 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 kriterijus 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 pobidzZio 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
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telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy ribomis.

Suformavus nekilnojamojo turto verciy zonas, vadovaujantis teminiy zemelapiy 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 zemelapiy
rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme,
parengus skaitmeninj verciy Zemélapj, nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiskose
teritorijose pagal jy vieta kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama veréiy zona ir zonos
vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS priemoniy naudojimas sudaro salygas
teisingai priskirti zony reik§Smingumo rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai
registruojami kadastro zemeélapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos.

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 iSdeéstyty aplinkybiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose verciy zony tekstiniai apra§ymai nepateikiami.

Susipazinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony zemélapiais ir atlikti verciy
zony paieska galima interneto puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje ver¢iy zony
paieska atlieckama savivaldybiy sgraSe pazymint norimg savivaldybe, temy sarase pazymint laukus —
verciy zonos, sklypai, adresy paieskos lauke jvedant statinio adresa.

Panevézio miesto 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 verciy zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Panevézio miesto savivaldybéje sudarytos 25 verciy zonos.

Centriné miesto dalis i$skirta j atskirg ver¢iy zong Nr. 32.1, kurioje nekilnojamojo turto ploto
vieneto pardavimo kainy lygis yra didesnis lyginant su kainy lygiu gretimose teritorijose. Tali
suformavo esantys traukos centrai: pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy objektai,
bankai, kultiiros objektai, infrastruktiira, sutvarkyta aplinka.

32.2 veréiy zona apima didesne miesto teritorijos dalj, kadangi joje néra koncentruoto traukos
centro — paklausuma ir verte didinantys veiksniai i$sidést¢ gana tolygiai didel¢je teritorijoje. Tai
teritorija i§sidésciusi aplink centring miesto zong, turinti pakankamai auksta verte.

32.3 zonoje kainy lygis yra mazesnis nei centrin¢je miesto dalyje (32.2 zonoje). Atitinkamai
Salia 32.2 zonos esanti 32.3 zona yra palyginti tokio pat dydzio kaip ir 32.2 zona. Sioje zonoje yra
daugiau gyvenamyjy namy, bet gyvenamieji namai senesnés statybos. Yra pastebéti keli atvejai, kur
buvo perkamas Zemés sklypas su gyvenamuoju namu, su perspektyva, kad sklypas bus padalintas ]
dvi dalis arba senas hamas nugriaunamas ir statomas naujas.

32.4 — verciy zona, esanti rytinéje miesto dalyje. Tai zona, kurios verte formuoja Sie faktoriai:
patogi rami vieta, geras susisiekimas, infrastruktiros lygis, vandens telkiniai — Nevézio upé, Zagienis,
Skaistakalnio tvenkinys. Sioje veréiy zonoje yra gyvenamuyjy ir komercinés paskirties objekty.

32.5 ver¢iy zona apima pietryting miesto dalj, ribojasi su PanevéZio rajonu. Sioje verdiy
zonoje yra gyvenamyjy ir komercinés paskirties objekty. Tai miesto mikrorajonas, kuriame dar
statomi nauji objektai.

32.6 zona — tai Pilény daugiabuciy namy mikrorajonas ir Stetiskiy individualiy gyvenamuyjy
namy kvartalas. Sios ver&iy zonos teritorijoje yra jvestos miesto komunikacijos, dauguma gatviy
asfaltuotos, patogus privaziavimas, vyksta naujy objekty statyba, tai lemia nekilnojamojo turto
objekty paklausa ir auksta kainy lygj.

32.7 zona yra i§sidés¢iusi Siaurinéje miesto dalyje. Si zona priskiriama miesto centrinei daliai,
bet pro ja eina pagrindiniai iSvaziavimai i§ miesto ir nuo seno susiformave seny gyvenamyjy namy
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kvartalai. Visa Siaurine Sios zonos dalimi praeina gelezinkelis. Pietiné §ios zonos riba ribojasi su upe,
kuri atriboja nuo 32.2; 32.3; 32.4 zony, kurios turi aukstg verte.

32.8 zonoje i$sidéstgs naujai suprojektuotas su visomis miesto komunikacijomis, panasiy
statybos mety daugiabudiy namy kvartalas. Sioje zonoje ryskiai issiskiria komercinés paskirties
objektai.

32.9 zona apima individualiy gyvenamyjy namy teritorijg. Pietiniu Sios zonos pakrasciu
praeina geleZinkelis. Sioje zonoje nedaug yra komerciniy objekty, vos keli daugiabu¢iai gyvenamieji
namai. Tai teritorija kurioje taip pat pakankamai paklausiis gyvenamieji namai, taciau ji yra nutolusi
nuo miesto centro.

32.10 zona — tai miesto pramoniné zona su joje jsiterpusiais gyvenamaisiais namais,
komerciniais objektais. Per daugiau nei pusé §ios zonos praeina geleZinkelio teritorija. Sioje zonoje
sukoncentruota didzioji dalis pramonés jmoniy bei gamykly.

32.11 zona — tai teritorija j pietus uz 32.6 zonos, kurioje yra senoji Stetiskiy gyvenvieté. Si
zona yra labiau nutolusi nuo miesto centro nei 32.6 zona ir pasiZymi zemesnémis kainomis.

32.12 zona — tai teritorija tarp 32.22 ir 32.5 zonos. Sioje zonoje yra visos miesto
komunikacijos. Prie pietinés §ios zonos ribos yra miesto kapinés. Cia vyrauja pramonés ir
sandéliavimo, komercinés paskirties statiniai.

32.13 zona — tai i$sidéstes daugiabugiy gyv. namy kvartalas. Sioje zonoje yra miesto parkas.
Siaurinéje puséje $ia zong nuo pramoninés zonos skiria Nevézio upe.

32.14 — 32.16 zonos — tai prie miesto naujai prijungtos teritorijos, kurios turi Zymiai zemesne
sklypy kaina. Cia vyrauja zemés iikio paskirties zemés sklypai, tik pradedama formuoti infrastruktiira.
Siose zonose statomi nauji pramoniniai statiniai ir gyvenamieji namai.

32.17 — prie miesto prijungta nauja teritorija, miesto plétra vyksta §ios zonos kryptimi, ¢ia
daug parduodama Zemes sklypy gyvenamyjy namy statybai, ruoSiamasi statyti pramoninj parka,
patraukli teritorija ir komercijai. Pastatyta daug naujy komercinés paskirties statiniy.

32.18 zona. Sioje zonoje yra sodo bendrija ,,AZuolas“ ir prie jos esanti teritorija su Panendrés
g., Pavasario g., Pieniy g., Liny g., Savitiskio g. dalies teritorija. Cia paklausiis Zemés sklypai,
kuriuose statomi gyvenamieji namai, soduose taip pat statomi namai.

32.19 zonai priklauso teritorija esanti j vakarus nuo Savitiskio g. Sia kryptimi vyksta miesto
plétra, todel formuojami nauji sklypai, tiesiamos komunikacijos, statomi komerciniai pastatai, bei
gyvenamieji namai.

32.20 zonai priklauso individualiy namy kvartalas esantis prie$ sodininky bendrijg “Klevas™.
Cia buvo parduota daug sklypy, kuriy kaina yra Zymiai aukstesné nei 32.21 zonoje. Taip pat &ia
patogus susisiekimas su miesto centru, gyvenamyjy namy aukstos kainos.

32.21 zonai priklauso sodininky bendrijos “Klevas”, “Sarmutas”, ir Molainiy individualiy
namy statybos kvartalas, esantis uz sodininky bendrijos “Sarmutas” teritorijos.

32.22 zonai priklauso teritorija, esanti uz 32.4 zonos. Cia kainos yra Zemesnés nei 32.4 zonoje.
Sioje zonoje yra senesnés statybos daugiabuéiy kvartalas, ji yra labiau nutolusi nuo miesto centro,
todél pasizymi mazesnémis kainomis. Si veréiy zona suformuota nusta¢ius kainy lygj Zemesnj kaip
15 procenty, lyginant su kainy lygiu 32.4 ver¢iy zonoje.

32.23 zonai priklauso teritorija esanti tarp 32.17 ir 32.21 zonos. Sioje teritorijoe yra buves
senasis miesto sgvartynas ir valymo jrengimai.

32.24 zonai priklauso teritorija atskirta i§ 32.9 zonos. Cia buvo tik Zemés iikio Zemé. Pradéjus
keisti zemés paskirt] 1§ zemés wkio i kitos paskirties ir nesukiirus infrastruktiiros, $ios paskirties
zemes kaina yra Zymiai mazesné uz 32.9 zonoje esancios kitos paskirties zemes kaing.

32.25 zonai priklauso teritorija atskirta i§ 32.11 zonos. Cia buvo Stetiikiy aerodromo
teritorija apie 52 ha ploto, kurioje pradéta formuoti naujus sklypus, kurie neturi infrastruktiiros ir
turi mazesn¢ kaing negu 32.11 zonoje.

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
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(ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga) jtaka vertei, imamas statybos pradzios ir pabaigos
mety vidurkis. Pvz., statybos pradzios metai — 2000, o 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 budas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose ver¢iy zonose, kuriose analizuojamos turto grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analiz¢, nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto
vertés ir nuomos kainos priklausomybeés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybés, turto
veréiy nuo atstumo priklausomybés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo verciy)
panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos
modeliavimo biidu. Vertinant Siuo budu, ver¢iy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagristumo ir teisingumo.

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 triksta rinkos duomeny, kad buty
galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

PanevéZzio miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju
metodu, grafiné patikra pateikta 4.1 pav.
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Panevéro m. sav.
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4.1 pav. Panevézio miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje — vidutinés 1 m? vertés, apskaiciuotos
pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2018 m. rugpjii¢io 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy
zonose turi panasias tendencijas, galima daryti i§vada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirksciai — susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisinguma arba daryti i§vada, kad rinkos
salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

PanevéZio miesto 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 vertinima. Pagal to paties jstatymo 2 str. 5 d. komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, vieSbuciy, poilsio, gydymo,
kultiros, 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, kultiiros, mokslo ir
sporto paskirties pastaty (patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todél jy vertinimui taikant
pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos. Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta, ir
siekiant tikslesnio jvertinimo, Sis metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto verte rinkoje. Naudojimo verté — apskai¢iuota pinigy suma, rodanti turto
ekonominj naudingumg 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 turtg pajamy metodu, gali biiti naudojamas:

1. kapitalizavimo skai¢iavimo budas;

2. diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu taikytas
kapitalizavimo skaiGiavimo badas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas nuomojant
vertinamg turtg bei apskaiciuojant ir taikant kapitalizavimo normg.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama
pagal formule:

NV =VP /r, ¢ia:

NV — naudojimo verté;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudota:

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

. nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Registry centre;

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

. individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiilos,

nuomos kainas, uzimtumg ir kt. panaudota kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro
8 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:

rinkos duomeny patikra;

pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija;

pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, kalibravimas;

pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra,

vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas;

kapitalizavimo normos nustatymas;

zemes jtakos koeficiento statinyje nustatymas;

pagrindinio modelio, nustatanc¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg,

ONoGaRwWNE

patikra.
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Matematine iSraiSka 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, ¢ia:

BP = (vid. nuomos verté x (BnPI-PgP1x0,25)) x12, ¢ia:

vid. nuomos verté = b0 x Xib1 x Xabz x ... x Xpbp; cia:
X1, Xa, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina, b1, b, ..., bp —
nepriklausomy kintamyjy koeficientai,
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verté;
12 — ménesiy skaicius.
5.1 lentelé. Vertinimo modeliy sudaryty taikant pajamy metodg 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
Mokestine verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos 1§ nekilnojamojo GP
turto
Bendrosios pajamos BP
5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas
5.2.1. PanevéZio miesto savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai
5.2 lentelé. Panevézio m. sav. nuomos duomeny statistiniai rodikliai
Nuomos Aritmetinis _ Vidutir_1is_ Minim_ali Maksimali
sandoriy vidurkis Mediana kvadratlrps vnt. kaina, vnt. kaina,
skaicius nuokrypis Eur/m?/mén Eur/m?/mén
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
65 \ 6,97 | 4,67 | 6,99 | 0,02 | 25
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciuy grupé
109 \ 13,35 | 5,23 | 4527 | 0,01 | 462,92

Jei vertinamy paskirciy grupiy (paskirciy) analizuojamose teritorijose (verciy zonose) nuomos
kainos néra Zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu biidu.

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienodg 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 konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos
masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje.
Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo btdai pateikti ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant
ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti
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atliekant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj; nuomos vertés pokyciai dé¢l laiko
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

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

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemianc¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing 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 ver¢iy zemélapius. Naudojantis zemélapiu 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 turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Panevézio miesto savivaldybé turi 25 veréiy zonas, veréiy 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, verciy
zonos buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Panevézio m. savivaldybéje 2018 m. rugpjicio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analizg¢, taip pat nekilnojamojo turto paskirCiy
grupes (viesbuéiy, 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
turinc¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uZbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje verCiy zonoje (teritorijoje) gali biti svarblis apskai¢iuojant nekilnojamojo turto viduting
nuomos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Saveikos rySiai nustatomi pasirenkant
modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S'=b0 x Xiby x Xobz x ... x Xpbp, ¢ia:

S — apskaiciuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, b, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinoma ir prieinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir pricinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertes.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikra

Nustaius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas
pagalbinio modelio patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos,
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vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos 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.
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5.1 pav. Paneveézio m. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

5.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje — vidutinés NuUOMOS vertes
(Eur/m?/mén.), apskaiciuotos pagal parengtus pagalbinius modelius vertinimo dieng — 2018 m.
rugpjicio 1 d. Gauta kreive rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m?*meén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir
atskiry paskir¢iy grupiy poziiiriu. 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, butina patikrinti modeliy teisinguma ir papildomai
atlikti rinkos analiz¢ arba daryti iSvada, kad rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

PanevéZzio miesto savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos
konjunktiirg 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 — léSy praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés iSlaidos.

Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp Siy ploty verciy yra 25 proc. Todé¢l, 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)) * 12, cia:

12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas del neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Panevézio miesto savivaldybéje nustatyta, kad
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vertinamo komercinio naudojimo (administracinés ir gydymo, viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy) turto neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,1) =
0,9.

Turtui tenkancios metinés iSlaidos. Sudarant Panevézio miesto savivaldybés masinio
vertinimo modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy i$laidy dydziai nurodyti 5.3 lenteléje.

5.3 lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
- . . Administraciné ir gydymo 0,8
1 ;
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,8
. Administraciné ir gydymo 0,1
2 ;
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
g Administraciné ir gydymo 2
3
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto iglaidos* Afirinmvs.tracme irgydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Panevézio m. savivaldybés 2017 m. geguzés 25 d. sprendimu
Nr. 1-199 nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,8 proc. nekilnojamojo turto mokestinés
vertes. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,008.

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

2. Draudimo islaidos — 0,1 proc. nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos vertes.
Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo
pasirinkty apdrausty rizikos bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verte,
kuri nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty
sigijimo 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 —
tai islaidos tenkancios administravimui ir pastaty iikio prieZitirai.

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

Skaiciuojant savininko iSlaidas priimama, kad nuomininkai apmoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).

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, bidingy
analogiSkam turtui rinkoje, kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais
dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos j nekilnojamajj turtg rizika. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso
nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés
ekonomings sglygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesng;

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

Bet i§ esmés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.
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Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma pasirinkti kapitalizuojant grynasias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatinga reik§me Cia turi pasitlos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy dydzius
atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietoveéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio 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 didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti, ir
prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biti didinamos.

Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika, tuo
didesné turi buti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra §ie:
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 skaiGiuojama, kai naudojamos skolintos 1é30s. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientacin¢ kapitalizavimo normos reikSmeé, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

Susiety investiciju pagal fizinius komponentus metodu Kkapitalizavimo norma
skaiCiuojama 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 rizikg, zema likvidumg 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 bidas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paltikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yy + 2DYi, cia:

Yy — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga palitkany norma),
DY;j; — i-asis pataisymas.

Nerizikinga palikany norma — palikany norma, grindZiama vyriausybiniy ilgalaikiy
vertybiniy popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydziu. Prie
nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatiiros 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 formule:

r= Grynosios nuomos pajamos per metus / Pirkimo—pardavimo kaina, cia:
r — kapitalizavimo norma.
Akivaizdu, kad neZymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didel¢ reikSme

kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.
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Panevézio miesto savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos
analogy metodas. Atlikta komercinio naudojimo objekty analogiskose ar panasiose rinkos pozitiriu
teritorijose pardavimo ir nuomos kainy analizé. Kadangi Panevézio miesto savivaldybéje per metus
1vyke nedaug tokio turto pirkimo—pardavimo sandoriy, jie buvo parinkti i§ panasiy vertés poziiiriu
teritorijy. ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskiréiy kapitalizavimo normy,
paskirc¢iy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta. Galutiné kapitalizavimo norma gauta suapvalinus
skai¢iavimo rezultatus; priimta kapitalizavimo norma nurodyta 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio SEMBETE N i Gnrn)gic:fi:: i r,

data Savivaldybé |Gyvenvieté| Gatveé Paskirtis SIIJET?’ pl:ﬁ? S pajamos, [proc.
Eur

2018/06/12 |Panevézio m. sav.|Panevézys  |Vilniaus g. Administraciné 72451 | 159,68 6710 9,26
2017/01/05 |Panevézio m. sav.[Panevézys  |Vilniaus g. Administraciné 71397 | 159,68 6710 9,40
2017/01/10 |Panevézio m. sav.|Panevézys  |GeleZinkelio g.|Administraciné 15000 | 329,23 1401 9,34
2017/03/02 |Panevézio m. sav.|Panevézys  |Katedros g. Administraciné 16699 |2 402,27 1563 9,36
2017/12/18 |Panevézio m. sav.|PanevéZzys  |Smélynés g.  |Prekybos 35000 | 80,17 3102 8,86
2017/10/12 |Utenos r. sav. Utena Kupiskio g.  |Prekybos 83987 | 178,10 7771 9,25
2018/05/30 [Siauliy m. sav.  [Siauliai Tilzés g. Prekybos 70000 | 157,26 6484 9,26
2017/03/02 (Siauliy m. sav.  |Siauliai Tilzés g. Prekybos 113000 | 229,82 | 10326 |9,14
Kapitalizavimo norma priimama | 9,00

5.5. Zemés verteés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, 0 ne sumavimo ar
atémimo buidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi vertinant
statinius pajamy metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu susieti
Zemes su statiniu ir nustatyti, ar zemeé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar §is zemes
sklypas nuomojamas, todel daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesc¢iy
mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje placiai naudojami jvairtis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.5 lentel¢je:

5.5 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo buidas

Sandoryje dalyvave Ma SInio - Dali o Serlie QU Paétl_alll(nta
objektai vertinimo verte, alis oef. 250 000 Eur obje to
Eur kaina, Eur
Zemés sklypas 17 500 17500/350 000 | 005 | 250000x0,05 | 12500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0,94 250 000%0,94 | 235000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 001 | 250000%0,01 | 2500
Visy sandoryje
dalyvavusiy objekty verté,
nustatyta masiniu 350 000 250 000
vertinimu
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Nustatant Zemes vertés jtakos koeficienta, buvo nagrin¢jami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskiréiy 2013-2018" m. Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Analizés
rezultatai pateikti 5.2 pav. ir 5.3 pav.
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Sandoriy skaicius

Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,15

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

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 357 sandorius, nustatyta, kad
zemes sklypo vertés dalis statinyje sudaro 15 proc.
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Sandoriy skaicius

Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,13
Mediana 0,10

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

I$nagringjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 359 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.

*2018*m. — sandoriai, jvyke 2018 m. sausio—birzelio ménesiais.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

nekilnojamojo turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo 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. Panevézio m. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty
vidutiniy rinkos verciy, apskai¢iuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal verc¢iy
zonas ir paskir¢iy grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotrukis tarp vidutiniy
rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu

nustatytos vertés atitinka viduting rinkos buklg.

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

Vit ot _ Vier_weto svertinis _ Vier_leto svertinis Veréi}; _
2005 daikty V|du_rk|s, ap_skaiéiuotas vidurkis, apskaiciuotas procentinis
Nr skaidius lyginamuoju metodu pajamy metodu skirtumas
' (Eur/m?) (Eur/m?) (%0)
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
32.1 136 264,39 252,83 4,57
32.2 116 222,52 214,09 3,94
32.3 54 185,50 179,28 3,46
324 44 169,41 162,75 4,09
325 8 114,82 109,37 4,98
32.6 13 165,09 156,28 5,63
32.7 48 144,99 138,15 4,95
32.8 18 302,20 290,99 3,85
32.9 3 188,06 179,26 4,91
32.10 168 123,75 118,69 4,26
32.11 3 143,96 137,21 4,92
32.12 28 140,51 133,65 5,13
32.13 11 227,78 219,68 3,68
32.18 1 214,83 205,45 4,57
32.19 8 172,73 164,53 4,99
32.20 1 206,84 195,81 5,63
32.22 14 141,16 134,50 4,96
32.25 1
VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé

32.1 211 413,14 406,73 1,57
32.2 104 321,31 315,28 1,91
32.3 73 317,70 313,69 1,28
32.4 35 309,60 305,37 1,39
325 11 201,87 199,12 1,38
32.6 21 309,89 306,18 1,21
32.7 65 255,57 251,61 1,57
32.8 69 357,63 354,77 0,81
32.9 19 211,96 209,00 1,42
32.10 95 176,09 173,65 1,41
32.11 8 205,10 203,04 1,02
32.12 17 269,96 267,20 1,03
32.13 73 355,80 353,59 0,63
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Vertiy e _ Vier_1eto svertinis _ Vier_meto svertinis Veréig _
20N0S daikty V|du_rk|5, ap_skaiéiuotas vidurkis, apskaiciuotas prqcentmls
Nr skaidius lyginamuoju metodu pajamy metodu skirtumas
' (Eur/m?) (Eur/m?) (%)
32.17 10 232,74 230,25 1,08
32.19 8 213,89 211,34 1,21
32.20 4 297,60 293,14 1,52
32.22 21 282,96 279,33 1,30

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2d. 1 p.,
Registry centras, atlikdamas Panevézio miesto savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg
pagal 2018 m. rugpjucio 1 d. rinkos biikle, viesbuéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés
ir gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.

Islaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
savybes turinéiy objekty grupiy duomenis, atlickant duomeny statisting analize. Siuo metu galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todél
Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje fiksuojama tik dalis rinkoje ivykusiy nuomos sandoriy
kainy, 0 kaimiskose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra itin aktyvi. Dél $iy
priezaséiy, Panevézio miesto savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje
uzfiksuoty nuomos sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai buvo surinkta
ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose $altiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos
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, uzimtuma, vieSbuciy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos modeliavimo budu. 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,
tiek uzsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinj neapibréztuma, taip pat j oficialiy Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty NUuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy,
Registry centro vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir
labiau atspindi rinkos situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai Sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todél vertés skai¢iavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d.
1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais,
rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais®, ir Nekilnojamojo turto mokes¢io
jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad ,,masinio vertinimo metoda, objektyviausiai atspindintj
vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, parenka turto vertintojas®, taip pat anks¢iau
iSvardytais faktais ir pastebéjimais, 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 objekto 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. veré¢iy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis.
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaisSkinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma,;
- atimtis;
*ar x daugyba;
71,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé.
7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai
Vert!n!mo atrlbu'_to Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Riis Riisys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Riisiy (pusriisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPlI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius(pastato)
Tiris Tiris
StMt Statybos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai
KrPb Kapitalinio remonto pabaigos metai
Kamb Kambariy skaiCius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
Aukl Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas
StRek Statybos-rekonstr. mety intervalai
Aukl1l Vieno aukS$to arba pirmas aukstas
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Prie vertinimo atributo sutrumpinto pavadinimo gali biiti pridedami kintamojo tipo
trumpiniai: BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreik$ti funkcija, RKS —
reik§mé, RKL — rodiklis.

7.2. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimas

7.2.1. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju
metodu, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas

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

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

2. Pagal paskirties grupe parenkamas vertinimo modelis (7.1 pav. B rodykl¢). Nekilnojamojo
turto vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamaji 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 verc¢iy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos ver¢iy zemélapyje (7.1 pav. A rodykle).

4. Pagal verciy zonos numerj ir kitas nekilnojamojo turto charakteristikas parenkamos
reik§meés nurodytos vertinimo modelyje (7.1 pav. B ir C rodykle).

5. Irasius ] vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté (7.1 pav. D rodykle).

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

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

A . ] - naudojimo paskirtis;
Nekilnojamojo turto adresas: - bendras plotas (m?);

savivaldyb¢, miestas, - statybos metai:

miestelis, kaimas, gatve, Nr. - kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo
modelio kintamyjy ir jy reik§miy lentelése.

B Vertinimo modelis

Garazai

- [Modelis Nr.: 15413. Zona_SKL(1.0)x Sn_SKL*(0,76) x (1,3) * Bpl_BIN x (1,05)
/ ~ RKMt_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF"(1.0) x ( 46 x Bpl_RKS -12 x
[PgP1 RKS ))
Veréiy zony Zona_SKL reiksmés

10
\ 0.9
08

o7

06

05

04

03
02

0,1
0.0

Savivaldybés teritorijos
nekilnojamo turto veréiy .
Zemelap] S (frag‘mentas) Modelio kintamujy taikymo s3lygos ir reikimas:

D

Mee MM RS EELECEE RN LNNNESERE ARSI A4 B8R82S

Zona_SKL reikémés

Nekilnojamojo turto objekto vidutiné rinkos verté

7.1 pav. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskai¢iavimo veiksmy schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju
metodu, apskai¢iavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas - Panevézio m., Palitiniskio g.;
verciy zona -32.10;

naudojimo paskirtis - administraciné;

statybos metai -1977;

sienos - plytos;

rekonstrukcijos metai - 2005;

aukstas -2

bendras plotas m? -91,03;

pagalbinis plotas m? -2,28.

Administracinés paskirties vertinamo objekto vidutiné rinkos verté lyginamuoju metodu
apskai¢iuojama pagal modelj (7.2 pav.).

VI Registry centras
2019 m. masinis vertinimas
Panevézio m. sav.
Administracing ir gydymo(n)

odelis Nr.: 16431. Zona SKL"(0,95) x Sn_SKL~(1.0) x Auk SKL"(1.0) x (1,09)
A RkMt_BIN x (1.23) # Auk11 BIN x Bpl SKF~(1.0) x StMt SKF~(1.0) x ( 433 x
pl RKS -108 x PgPl RKS ))

7.2 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)
Panevézio m. sav., Panevézio m., Palitiniskio g. yra 32.10 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal
verCiy zemélapj. Administracinés ir gydymo(n) paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty

lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu®) parenkame vertinimo
koeficientus (7.3 pav.).

Verciy zonu Zona SKL reikimeés

(=] L - & (=] L -~ - = = = = = = = = L= = B [ Lol [ L [
= - L E B L & - &= w = - N e & 1w

Vertiy zonos

1,04
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 -
0,3 1
0,2 1
0,1 -
0,0+

Zona_SKL reikimeés
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Modelio kintamujy taikyme salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Akmenbetonis 0.59 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai Loz
Gelzbetonio plokités n.9s Medis su karkasu 0.59 Metalas su karkasu 0.89
Molis 0.6 Moenolitinis gelzbetonis 0.91 Plastikas su karkasu 0.55
Plytos 1.0 Bastal 0.65 Stiklas su karkasu Loz
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
| 0-0 | oss | 12 Lo | 3.999 0.85
| Rekonstrukcijos metai Laipsms: REMt BIN Pagrindas:1.09
| 1000-1995 | 00 | 1996-2009 Lo |
| Vieno auksto arba pirmas Laipsms: Aukll _BIN Pagrindas:1.23
| 11 | 10 |
| Bendras plotas Bpl SKF 1.0
Administracing ir gydymo(n)
1,00 4—,
LY
N
",
o -
0,75 4
0,50 4
0,25 -
U ,OU T v v 0 L v v T T v W L
250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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Statybos metai Sthvit SKF 1.0

StMt_SKF

DIOD L v L Ll L L L T T Ll LI T L]
1200 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1990 2000 2010 2020

Stmt Statybos metai

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

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reik§mes surasome j vertinimo
modelj ir atlickame aritmetinius veiksmus:

S =0,4970,95%1,00"1,0x1,0"1,0x1,0971,0x1,230,0%0,9422"1,0%0,9344"1,0%(433%91,03-
108x2,28)=0,51x1,0 x1,0x1,09x1,0x0,94x0,93%(39 415,99-246,24) = 19 035,24 Eur,
suapvalinus skaic¢iavimo rezultatg — 19 100 Eur.

I$vada: Vertinamo 1977 mety statybos rekonstruoto miirinio, 91,03 m? bendro ploto bei 2,28
m? pagalbinio ploto administracinés paskirties objekto, esan¢io Panevézio m., Palifiniskio g., vidutiné
rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, yra 19 100 Eur.

Taip pat, taikant lyginamgjj metoda, apskai€iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verteé.

7.3. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamuy metodu,
apskaiciavimas

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant pajamy metoda, konkretaus nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama §ia tvarka:

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

2. Pagal paskirties grupe parenkamas vertinimo modelis (7.4 pav. B rodykl¢). 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 vietg nustatoma verc¢iy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos verciy zemélapyje (7.4 pav. A rodykle).

4. Pagal nekilnojamo turto ver¢iy zonos numer;j ir kitas charakteristikas parenkamos reikSmés
nurodytos vertinimo modelyje (7.4 pav. B ir C rodyklé).

5. JraSius ] vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verte (7.4 pav. D rodyklé).
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6. Apskaiciuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje
aprasytas taisykles.

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m?);

- statybos metai;

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

Nekilnojamojo turto adresas:
savivaldybé, miestas,
miestelis, kaimas, gatve, Nr.

B Vertinimo modelis
PanevéZio m. sav. Administraciné ir gydymo(n)
- ((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
= P x (Vald% / 100) + BP x (Rema% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,
kfr:

(Bendrosios metinés pajamaos) =
Vidutiné nuomos verté x (BnPl- PgPlx 0,25) x 12
N MokV - mokestiné verté

\ VRV - vidutiné rinkos verté
BnPl - bendras plotas

W - pagalbinis plotas
Kiti Modelio rodikliy apraéymas pateiktas pajanm rodikliy lenteléje.

S avival dVb éS t erit orii oS \'idut.iue nuomos verté: _
- - . Madelis Nr.: 6130. Zona SKL*{0,95) x Sn SKL"(1.0)x Auk SKL*(1.0) x (1,09) * RkMt BIN x
nekil nojamo turto verciy 1,23) * Aukll_BIN x Bpl_SKF"(1.0) x StMt_SKF"{1.0)x 4,6 )

zemélapis (fragmentas)

D

Nekilnojamojo turto objekto vidutiné rinkos verté

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

7.3.2. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas - Panevézio m., Palitniskio g.;
verciy zona -32.10;

naudojimo paskirtis - administracing;

statybos metai - 1977,

sienos - plytos;

rekonstrukcijos metai - 2005;

aukstas -2

bendras plotas m? -91,03;

pagalbinis plotas m? -2,28.

Administracinés paskirties vertinamo objekto vidutiné nuomos verté pajamy metodu
apskai¢iuojama pagal modelj (7.5 pav.).

Vidutiné nuomos verté:

Modelis Nr.: 6130. Zona_ SKL"(0,95)x Sn_SKL"(1.0) x Auk_SKL"(1.0) x (1,09) * RkMt_BIN x
(1,23) ~ Aukl11_BIN x Bpl SKF*(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x 4,6)

7.5 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinis vertinimo modelis,
vidutinei nuomos vertei nustatyti)
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Panevézio m. sav., Panevézio m., Palitiniskio g., yra 32.10 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal

verCiy zemélapj. Administracinés ir gydymo(n) grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése
(7.6 pav.), atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu®, parenkame vertinimo koeficientus.

Verciy zony Zona SKL reikimeés

1,6
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0.5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,11
0,0 -

Zona_SKL reikimes

Verfiy zonos

Modelio kintamujuy taikymo salygos ir reikSmeés:

Sieny medZiagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Akmenbetoms 0.59 Ashestcementis su karkasu 0.55 Blokehal Loz
Gelzbetonio plokstés n.es Medis su karkasu 0.59 Metalas su karkasu 0.89
Molis 0.6 Moenelitinis gelzbetonis 0.91 Plastikas su karkasu 0.55
Plytos 1.0 Basta 0.65 Stiklas su karkasu Loz
Aulkstas Pagrindas: Auk SKL Laipsmis: 1.0
| 0-0 | oss | 12 10 | 3.99 0.95
Rekonstrukcijos metai Laipsms: RkMt BIN Pagrindas: 1.09
| 1000-1995 | oo | 1996-2099 Lo |
Vieno aukito arba pirmas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.23
1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 10
1,00 4
0,75 A T
0,50 §
L
x
“
20,25
0,00 1 1 . T 1 1 ' 1 + T t 1
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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Statybos metai StMt SKF 1.0

1r25- ,

1,00 -

0,75 -

0,50 1

StMt_SKF

0,25 -

0,00

L

1300 1910 1920 1930 1540 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sttt Statybos metai

7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinio vertinimo modelio
kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes surasome j vertinimo

modelj ir atlickame aritmetinius veiksmus:
$=049709x1071,0x1071,0x1,0971,0x1,2370,0x0,9422"1,0 x 0,9344 "
1,0 x 4,6 = 2,24 Eur.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos verte, apskai¢iuojame viso objekto
vidutine rinkos vertg:

Panevezio m. sav. Administraciné ir gvdvmo(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) =

Vidutiné nuomos verté x (BnP1 - PgPl x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verte

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamu rodikliy lentelgje.

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Administracine

Drau% Dravdimo 18laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma 9

NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 0.8

Remo% Remonto i$laidy procentas 2

Vald%e Turto valdymo i8laidu procentas 2

Uzim% Uzimtumo procentas 90

ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0.85

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis ir kity modelio
rodikliy aprasymas)
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Atliekame skai¢iavimus:
BP = (vid. nuomos verté¢ x (BnPI-PgP1x0,25)) x12;
BP =2,24 x (91,03 - 2,28 x 0,25) x 12 = 2 431,56 Eur,

((BP x (Uzimproc. / 100)) — (MokV x (NTmproc. / 100) + VRV x (Drauproc. / 100) + BP x
(Valdproc. / 100) + BP x (Remoproc. / 100))) / (r / 100) x ZVK

VRV = ((2 431,56 x (90 / 100)) - (18 500 x (0,8 / 100) + 18 820 x (0,1 / 100) + 2 431,56 x
(2/100) + 266,1 (2/100))) / (9/100 ) x 0,85 = 19 051,33Eur, suapvalinus skai¢iavimo
rezultatg — 19 100 Eur.

I§vada: Vertinamy 91,03 m? bendro ploto (pagalbinis plotas 2,28 m?), administracinés
paskirties patalpy, esanciy 1977 mety statybos miriniame, 2005 metais rekonstruotame pastate,
Panevézio m., Palitiniskio g., vidutiné rinkos vert¢, nustatyta pajamy metodu, yra 19 100 Eur.

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

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

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

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto vidutine 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 1 000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);

2. nuo 1 000 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 — tikstanciais (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 PanevéZio miesto savivaldybes teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra paskelbti Registry centro interneto puslapyje
http://www.registrucentras.ltntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registre www.e-tar.It.
Pagal masinio vertinimo dokumentus apskaiiuotos 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 numer;.

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

L. e. direktoriaus pavaduotojo teisiy registrams mi@ﬁﬂys Maksvytis

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus = WA Diana Jakutyté
vyriausioji vertintoja, Sl SR
nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000170)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus Nijolé Bieliauskiené
vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistente

(pazymeéjimo Nr. A 001443)
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2018-12-27 Panevézio miesto
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo ataskaitos

Nr. SVM-28

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
Vyriausybeés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo™ 37 punktu, valstybés jmoné Registry centras nuo 2018 m. rugséjo 24 d. iki spalio 5 d.
pristate Panevézio miesto savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus
vieSam svarstymui su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg
svarstyma buvo paskelbta 2018 m. rugséjo 3 d. leidinyje ,,Panevézio balsas".

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene rezultatai:
per nustatyta 10 darbo dieny laikotarp] susipaZinti su PanevéZio miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas suinteresuotas asmuo.
Pastaby ir pasitilymy negauta.

Ver_tinir-nc')' vals(.ybé.s reikméms skyriaus S /f, cesel < Diana Jakutyté
vyriausioji vertintoja, 4 74

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazymejimo Nr.A000170)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Nijole Bieliauskiene
vyresnioji vertintoja, (W{

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazyméjimo Nr.A001443)
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2018-12-27 Panevézio miesto
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo ataskaitos

Nr. SVM-28

2 priedas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU DERINIMO SU
SAVIVALDYBE ATASKAITA

2018 m. spalio 16 d.

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybeés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 papunk¢iu, valstybés jmoné Registry centras 2018-09-07 rastu
Nr. (1.1.31.)s-8159 ,,D¢él zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo* paprase
PanevéZio miesto savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Panevézio miesto savivaldybé pastaby
nepateike.

Vertinimo valstybeés reikméms skyriaus ST vl — Diana Jakutyte
vyriausioji vertintoja, i 7

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazymeéjimo Nr.A000170)

vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazyméjimo Nr.A001443)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus \61 M Nijolé Bieliauskiené




