PATVIRTINTA
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2018 m. gruodzio 27 d. jsakymu Nr. v-495

[

REGISTRY CENTRAS

VALSTYBES JMONE REGISTRU CENTRAS

Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.t.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

TRAKU RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS
NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO
VERTINIMO ATASKAITA
2018-12-27 Nr. SVM-57

Vertinamas turtas ir jo adresas  Nekilnojamasis turtas, Traky rajono savivaldybé

Vertinimo data 2018-08-01
Ataskaitos suraSymo data 2018-01-01 — 2018-12-03
Vertinimo atvejis Istatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais

(privalomas turto arba verslo vertinimas)

Vertinimo tikslas Vidutinés rinkos vertés nustatymas kitais teisés akty
nustatytais tikslais

Turtg jvertino ir ataskaita Valstybés jmon¢ Registry centras
parengé (im. k. 124110246)
Turto vertintojai Veronika Valentinavi¢iené

Bozena Sinickaja
Kristina Bakaniené
Miglé Lazauskaite

Vilnius, 2018

Ataskaitos lapy skaicius — 67, i$ jy priedai — 2.



mailto:info@registrucentras.lt

1.

TURINYS

V272N 0 N OO 4
1.1, MaSinio VErtinimMO SAMPIALA .........ciuiirerieieieieeesie ettt ettt b e n e n e 4
1.2, Vertinimo atvejis ir PANAUCAOJIMAS .........ccviieeriie et sttt e e teebesreenesre e e sreanes 4
1.3, Vertinamas turtas, jO DUVIMO VIELA ........cccoiviiiiiieecc sttt st 6
L. UZSAKOVAS ..couveeie e ittt e ettt e ettt e s ettt e e e ettt e e s ettt e e e s e tab e e e s eabee e e s aabbeeesaabbeeeeaasbeeesansbaeesansbeeesasbeeeeesbaeeesanres 6
STV =T 4 {101 (o] - 3SR 6
1.6, VEITINIMO TALA ....e.veuiieieiieiieiise ettt bbbt b bbbttt ettt b bbbt e e 8
1.7.  Ataskaitos SUTASYMO daAtA.........coiuieeiiiieiere e e sr e n e n e nr e nre s 8

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai. 9
NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS TRAKU RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOJE

APIBUDINIMAS ..ottt ettt ettt s et bbbt e s et s s sttt s et et n s 10
2.1. Geografinis apibidinimas, administracinis padalijimas, demografiniai ir ekonominiai duomenys. 10
2.1.1. GYVENLOJY SKAICTUS ... euteeutietiiitie ettt ettt sttt sttt ettt skt s et e bt e bt e sbeesheesnb e s beenbeenbeesbnennneas 13
2.1.2. GYVENLOJY IMIGTACIIA +e.uveeuteenteeiteesteeaiteeteesteesteesieesseesabessbeasbeesbeeabeeaseeesseasseesbeesbeesheesmbesbeenbeenbeesrnennneas 14
2.1.3. BVP ir viduting meting infliaCija ..........cvuveriiiiieiiiieiesesee e e 14
N O 113103 3T L] &3 Lo3 11 PSSR 15
2.1.5. NEUAIDO YIS ..o ettt et e s b e e te e be s aeese e besRe e resre et e sreereeeenae s 16
2.1.68. INVESTICIJOS ...tttk bt bbbt bt bbbttt b et b e 16
2.1.7. StAtYDOS TBIAIMAI .....veiiiitiieite bttt 20
2.2,  Statiniy Statistinial QUOMEILYS .......eeeiieiiieiiieiie ettt ettt e bt sb e sbeesaeesanessbeebeesbeesbresnneas 21
2.3.  Nekilnojamojo turto statiStiniai AUOMENYS ..........coviiririiiieieeee s 25

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS ..ot 27
3.1. Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei NUStAtY .........ccevvrreeriieiieiie e 27
3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazeés ir Programos ...........ccceeveereerieeenieeneeseesinesineennes 29
3.3, Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taiSyKIES ...........cccueririeiiiiiiiiiniee e 29
3.4.  Statistiniy rodiklig apibDTUAINIMAS ........eeivirieiiiiiee e ees 32

VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU..................... 34
4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metodg ...........ccoovvriiiininiinieeieneeee e 34
4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai TOdiKIIai .........coveveriiiiiinice e 34
O T I 11 (O} oL 17 VLT WSRO 35
4.4, Viet0s JtaK0S JVETTINIIMAS ...ccveiveiieiieiieieieetesteseestesteestestesteestesteessestesseesresteessesbeesaebesseeresteaseeseeases 36
4.4.1. Ver€iy zony Zemelapio SUAATYITIAS ......ccviiieiiiiiiieiisieeie et sr et sre e ne e nesne e e anes 36
4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSKinimas ............cccoeeriiiiiiiiieniienie e 37
4.5. Statybos ir rekonstrukcijos Mety Jtaka.........ccooiieiiiiiiiicc s 40
4.6.  RINKOS MOGEITAVIMAS. .......cuiiiiiiireiiiiiiiiei et 40
4.7, EKSPEITINIS VEITINIMAS. ... .e.viiieiieiiiiiiieitisie ettt bbbttt ettt b et n e 41
4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, Patikra...........coovvveriiieiinn s 41

VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU........c.ccooeiiiieienene 42
5.1.  Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda ............coceerireiiiiinieieneeeee e 42
5.2.1. Traky rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai..........cccoovrreiriiiiienniiininnieiee, 43
5.2.2. Rinkos dUOMENY PAtIKTA ........eiiuiiiiiiiiiiieie ettt sb e e e 43
5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, Specifikacija ...........ccooveverieriieneniinienenn 44
5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra ............cccevvereeriiiieenie s 44
5.3.  Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy NUSTALYIMAS . .......cccveerveerierrerrneeieerieesieesieeseeseesnnes 45
5.4, Kapitalizavimo NOrMOS NUSEALYMAS...........ooriiuiiiiiiiiii s 46
5.5.  Zemés vertes jtakos KOCTICIENTAS ........eiiviiiiiiiiiiie it 49

NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE ........cccooiuiiieiieiieieeieeeeeeeseses e 51

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS..........cccoonunneens 53
7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys............ccocvvviiiiiieniennne. 53



8.
9.
10.

7.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, apskai¢iavimas.......... 54
7.2.1 Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, apskai¢iavimo

VEIKSTNY CIIISKUIMAS ... et nr e sr e e sreennenne e 54
7.2.2 Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, apskaiciavimo
ST LY A 740 YT SO RSN 55
7.3. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskaiciavimas................. 57
7.3.1. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskai¢iavimo veiksmy
CIIISKUIMAS. ... et b e b e e bt b e e bt bt e b nan e ns 57
7.3.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskaic¢iavimo pavyzdys 58
7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka...........ccocveoiiininiinei 61

BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS. ...ttt bbbttt n e n e 62

LITERATUROS SARASAS ...ttt ettt sttt sttt en et st st 63

PRIEDAL ...t b b e e h bR Rt Rt bt b et et h bRt bbb 65
1. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU VIESO SVARSTYMO SU
VISUOMENE ATASKAITA et 66
2. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY DERINIMO SU
SAVIVALDYBE ATASKAITA ettt bbbttt b n s 67



1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatyta laika, taikant bendrg metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy
nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinimg, parengiama
bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis
(formulé), imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikima didel¢je teritorijoje, leidzia per
santykinai trumpg laikg, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediras, jvertinti didelj kiekj turto objekty. D¢l §iy savybiy, taip pat
nedideliy kasty ir atitikties bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo
principams, toks vertinimo buidas taikomas mokesc¢iams 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) atlicka
vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté statiniy vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes
masinio vertinimo biidu ir parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2017 m. gruodzio 22 d. jsakymu Nr. 1R-332 , Dél
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2018-2020 mety strateginio veiklos
plano patvirtinimo* patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2018—
2020 mety strateginio veiklos plano programos ,Paslaugos gyventojams ir verslui“ priemong
,Masinio vertinimo biidu jvertinti zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje, siekiant surinkti 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 ,,.D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*, (toliau —
Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo* (toliau — Turto ir verslo vertinimo metodika), ir kitais teisés
aktais.

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

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 4
straipsnj atlickamas 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 vertés
galiojo nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);

3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galioja nuo 2016 m. sausio 1 d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokes¢io 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, Kketurioliktasis, 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 mokes¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy jkainiams uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg apskaiCiuoti, turto
deklaravimui, turto registravimo Nekilnojamojo turto registre jkainiams apskaiCiuoti ir kitais
atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
istatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos
piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos
socialiniy paslaugy jstatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos
istatymo, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos
paveldimo turto mokescio jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto
registro nuostaty, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu
Nr. 379 ,,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo*, (toliau — Nekilnojamojo turto
registro nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasituriniy gyventojy, kurie
kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m.
birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 , D¢l Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,Dél Atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydZiy saraso patvirtinimo*, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés
apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio
materialiojo turto 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 skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés busto,
socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar i§perkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 , D¢l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos
mokesCiy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio
apskaiciavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo
turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biudu 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. rugs¢jo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,,Dél
Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Traky rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

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

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

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,»D¢l turto arba verslo vertinimo jmoniy jraS§ymo i ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy
teise verstis asmeny sarasg™ Registry centras jrasSytas | ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turinCiy teis¢ verstis asmeny sarasa.

Imonés turto ir verslo vertintojy profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos AAS ,,BTA Baltic Insurance
Company* filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas /
polisas Nr. PCAD 049326/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 vertintojai:

Veronika Valentinaviciené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000050);

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

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

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

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

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

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

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

Asta Paskevicien¢é, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
A 001076);
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Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Mariana Makovské, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000156);

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

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialist¢ duomeny analizei;

Dovil¢ Gaubaite, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte.

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 vertinima, panaudota Registry centro atlikty ankstesniy
mety vertinimy patirtis. Informacija apie patvirtintas masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.1
lenteléje.

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

Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty | Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaitos patvirtinimas, paskelbimas data nuo
Traky r. savivaldybes Lietuvgs Respublikos finansy ministr.o 2005 m. gruO(.liio
teritorijbs nekilnojamojo 29 .d. lsakymas.Nr.. . 1K-4QZ ,,Dél Lletuvo.s ReSpl_lbll}?OS
1. turto masinio vertinimo sav1lva1(.iyb1q. teritorijy 1r.L.1etuvos I.{e.spubhkos teritorijos | 2005-06-01 |2006-01-01
ataskaita ne.kl.ln.ojamOJo turto vertinimo masiniu budy dokumenty
tvirtinimo*
Traky r. savivaldybes Vals_tybés jmonés' Registry centro direktoriaus 2907 m.
teritorijbs nekilnojamojo Sausio .23 d 1§akyma§ Nr. .V'lg ”D.él L}etuvos
2. turto masinio vertinimo Respubl}kos sgvn_/_aldyblq_ teritorijy  ir L1e_tu_vos 2006-06-01 |2007-02-01
ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto vertinimo
masiniu biidu rezultaty tvirtinimo*
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2008 m.
g?g&)i?é‘éﬁfé‘;‘:ojo sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,,Dél Lietuvos Respublikos
3. turto masinio vertinimo savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos | 2007-06-01 |2008-05-01
ataskaita ne.ki.ln.ojamojo turto vertinimo masiniu bidu rezultaty
tvirtinimo*
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2009 m.
;ﬁ?ﬁ)ﬁi?bza:élﬁlsézersojo sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,,Dél Lietuvqs Respl_lbli_lfos
4. turto masinio vertinimo savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos | 2008-06-01 |2009-02-01
ataskaita ne.ki.ln.ojamojo turto vertinimo masiniu blidu rezultaty
tvirtinimo*
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2009 m.
;l;)rr?tl; %igbia:;\liﬁlr?cﬁl;ﬁojo gruodzio 21d. jsakymas Nr. v-282 ,Dél Lietuvos
5. turto masinio vertinimo Respublikos teritorijos ir savivaldybiy teritorijy | 2009-06-01 |2010-01-01
ataskaita nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2009 mety
dokumenty tvirtinimo*
Traky r. savivaldybés LietuVQS Respublikos finansy ministr'o 2010 m. gruodiio
teritorijbs nekilnojamojo 22 .d. ;sak}./mas.Nr.. . 1K-4Q2 ,Dél Lletuvo.s Respgbh.kos
6. turto masinio vertinimo sav1.Valc.iyb1q. teritorijy 1r.L.1etuV0s Re.spubhkos teritorijos | 2010-08-01 |{2011-01-01
ataskaita ne.kl.ln.()_]amOJo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty
tvirtinimo*
Traky r. savivaldybés Valstybés imonc:as Registry centro direktoriau§ 2Qll m.
teritorijos nekilnojamojo gruodzio ‘19. d. 1sa}<ymas Nr. v-258 ,,Dél nek.llno_.]amOJo
7. turto masinio vertinimo turto masinio vertinimo 2011 mety duom.er}q ir Vlc?tovés 2011-08-01 |2012-01-01
ataskaita pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
tvirtinimo nuo 2012 m. sausio 1 d.*




Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu | Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaitos patvirtinimas, paskelbimas data nuo
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2012 m.
;ref'?tl:)%igbzar:émllfcﬁzﬁojo gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357 ,,Dél nekilnojamojo
8. turto masinio vertinimo turto masinio vertinimo 2012 mety duomeny ir vietovés | 2012-08-01 |2013-01-01
ataskaita pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
tvirtinimo nuo 2013 m. sausio 1 d.*
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2013 m.
;ref'?tl:)%igbzar:émllfcﬁzﬁojo gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 , Dél nekilnojamojo
9. turto masinio vertinimo turto masiniq Vertinim(? 2013 mety duome{lq. %r 2013-08-01 |2014-01-01
ataskaita vietovés pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir
vietove tvirtinimo nuo 2014 m. sausio 1 d.*
. ) Valstybés imonés Registry centro direktoriaus 2014 m.
'[](;rr?tli)liljozar:/elzlallr?(%l;i%jo gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285 ,,Dél nekilnojamojo
10. turto masinio vertinimo turto masinio vertinimo 2014 mety duomeny ir |2014-08-01 |2015-01-01
ataskaita vietovés pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir
vietove tvirtinimo nuo 2015 mety sausio 1 d.*
Traky r. savivaldybés Lietuvqs Respuplikos finansy ministro 20_15 m.
teritorijbs nekilnojamojo gruodzio 21 d. ijsakymas Nr. 1K-374 ,Dél Lietuvos
11. turto masinio vertinimo Respubl@kos wai\_/_aldybiq_ te_ritor_ijq ir Lie_tu_vos 2015-08-01 [2016-01-01
ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto vertinimo
masiniu budu dokumenty tvirtinimo*
. . Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2016 m.
;Ferr?ﬁ)%igbzar:]éﬁlr?cﬁzﬁojo gruodzio 20 d. jsakymas Nr. v-389 ,,Dél nekilnojamojo
12. turto masinio vertinimo turto masinio vertinimo 2016 mety duomeny ir | 2016-08-01 [2017-01-01
ataskaita vietovés pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir
vietove tvirtinimo nuo 2017 m. sausio 1 d.*
Traky r. savivaldybes Valstyt?és jmon'és Registry centro direktoriags 2917 m. 2017-08-01 [2018-01-01
teri torijbs nekilnojamojo gruodzio 14 d. jsakymas Nr. v-334 , D¢l nekilnojamojo
13. turto masinio vertinimo turto masinio vertinimo 2017 mety duomeny ir
ataskaita vietovés pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir
vietove tvirtinimo nuo 2018 m. sausio 1 d.*

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International

Association of Assessing Officers, IAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,

eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota §iy uzsienio Saliy konsultanty

metodiné medziaga:
Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;
Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;
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 mokslin¢ bendradarbé, JAV;

Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.

1.6. Vertinimo data
2018 m. rugpjiicio 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 papunkciu, 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 atitinkamg savivaldybe.


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

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS TRAKU RAJONO 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 j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy.

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras
— Marijampolés miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy
miestas); Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras
— Utenos miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
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2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas
(Traky rajono savivaldybés teritorija pazyméta balta spalva)®

Traky rajono savivaldybé — viena vaizdingiausiy Lietuvos savivaldybiy. Didzioji rajono
savivaldybés dalis yra Dziky aukStumoje (auksS¢iausias taskas (257,4 m) — Gedanoniy kalnas),
Siauriné dalis — Neries Zemupio plynaukstéje, rytiné — Dainavos Zemumoje. Siaurine riba teka
Neris, pietrytine — Merkys. Rajone pradzig gauna Stréva, Verkné, Lukné ir Geluza.

Traky rajono savivaldybés plotas — 1208 kv. km (12,4 proc. apskrities ploto). Rajone yra trys
miestai: Lentvaris, Rudiskés ir Trakai, du miesteliai: AuksStadvaris ir Onuskis.

Traky rajonas, turistinio ir rekreacinio naudojimo poziliriu, pasizymi palankia geografine
padétimi bei rekreaciniy — turistiniy iStekliy, tiek gamtiniy, tiek istoriniy gausa.

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

? Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: https://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis.
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Didele Traky rajono savivaldybés dalj uzima miskai, kuriuose vyrauja pusynai, eglynai ir
berzynai. DidZiausi miskai — Ropéjos, Miskiniy, Riidiskiy, Rudninky giria.

Traky rajono savivaldybéje yra daugiau nei 200 ezery, i$ kuriy didziausi — Vilkoksnis, Galve,
Skaistis, Akmena, Totoriskés, Margis. IS didesniy tvenkiniy paminétinas Aukstadvario.

Rajono teritorijoje yra Traky istorinis nacionalinis ir 2 regioniniai parkai (AukStadvario ir
Neries), 2 valstybiniai parkai (Lentvario ir Uztrakio), 7 draustiniai ir 5 gamtos paminklai.

Traky miestas, jo centriné dalis — senamiestis skiriasi nuo kity Lietuvos miesty ir miesteliy
savo unikalia gamtine geografine padétimi. Tai — miestas tarp ezery. Galvés, SkaisCio, Totoriskiy,
Lukos (Bernardiny) ir Giluzio eZerai, juosiantys miesta, yra sudétingos kilmés ir konfigiiracijos.
XV-XVI a. — susiformavo pagrindinés miesto uZstatymo savybés ir i§skirtiniai bruozai bei vertinga
miesto tiriné — erdviné kompozicija. Ivairiy tautybiy gyventojai taip pat formavo savita miesto
charakterj. Atskirose miesto dalyse iSrySkéja skirtingi statybos budo ir pastaty tipologiniai bruozai.

Traky rajono savivaldybés administracijoje yra 8 senitnijos: AuksStadvario, Grendavés,
Lentvario, Onuskio, Paluknio, Riidiskiy, Senyjy Traky, Traky.

Traky seniiinija yra viena i$ astuoniy Traky rajono savivaldybés administraciniy daliy su
administraciniu centru Traky mieste, kuriame yra savivaldos institucijos, mokymo, gydymo ir
kultiiros jstaigos. Ribojasi su Lentvario, Senyjy Traky, Rudiskiy senilinijomis ir Elektrény
savivaldybe. Traky rajono savivaldybés administracijos Traky senitinija buvo jkurta 1995 m. liepos
mén. 1 d. sujungus Traky apylinke ir Traky miesto merijg. Traky senitinijos teritorijoje yra apie 114
kaimy. I§ jy didesni: Zaizdriai, Brazuolé, Jovariskés, Babriskes, Bagdononys, Gratiskes. Traky
senifinija uzima apie 14146 ha plota. IS jy 1150 ha uzima Traky miestas. Apie 16 proc. senitinijos
teritorijos uzima vandens telkiniai. Teritorijoje yra 36 ezerai, kuriy didZiausi yra Akmenos (270,4
ha), Galvés (367,4 ha) Skais¢io (285,5 ha), Babruko (36,2 ha), Totoriskiy (75,2 ha), Bernardiny
(Lukos) ir Nerespinkos (86,7 ha). Apie 40 proc. senilinijos teritorijos uzima miskai.

Traky miestas — buvusi senoji Lietuvos sostiné, dabartinis rajono savivaldybés centras —
jsikiires i$skirtinai grazioje vietoje ir iSsaugojes vieng reikSmingiausiy Lietuvos paminkly — salos
pili Galvés ezere. Miestas 18 visy pusiy apsuptas ezery: Galvés, TotoriSkiy, Lukos arba Bernardiny,
Gilusio. Netoli Akmena ir Skaistis. DidZiausias ir vaizdingiausias Galvés, jame yra net 21 sala.
Traky miesto teritorija — 11 kv. km. Puse Sio ploto uzima eZery vandenys, Zeldiniy plotai.

Lankomi objektai: Traky salos pilis, Traky pusiasalio pilies ir Domininkony vienuolyno
liekanos, Uzutrakio dvaro sodyba, Sv. Dievo Motinos gimimo cerkve, Sv. Mergelés Marijos
Apsilankymo baznygia, Sv. Jono Nepamuko koplystulpis, Daniliskiy cerkvé, Kenesa, Varniky
botaninis zoologinis draustinis, Varniky pazintinis takas, Daniliskiy, Strévos, Varniky ir Brazuolés
piliakalniai, Traky alkakalnis (Rékalnis), vandens ir pramogy parkas ,, Trasalis*.

Aukstadvario seniuinija yra vakarinéje Traky rajono dalyje, PietryCiy Lietuvos aukStumoje. Jg
i§ ryty j vakarus kerta magistralinis kelias A16 Vilnius — Marijampolé. Administracinis senitinijos
centras — Aukstadvario miestelis. Senifinijoje yra 115 kaimy, i3 jy didZiausi — Bijiinai, Cizitinai,
Karapolis, Mackantiskés, Totoriskés, Ubiskeés. Aukstadvario kraStas garséja istoriniais paminklais,
unikalia gamta, puikiais krastovaizdziais. Dalis AukStadvario senitinijos teritorijos jeina j
Aukstadvario regioninj parka, kuriame yra daug istoriniy — lankytiny vietoviy. Tai pritraukia gausy
birj turisty, kaimisko poilsio mégéjy. Aukstadvario seniiinijoje jsikiir¢ 7 kaimo turizmo paslaugas
teikian¢ios sodybos. Veikia Aukstadvario viduriné, Bijiny pagrindiné, AuksStadvario Zemés tikio
mokyklos, Aukstadvario prading mokykla — darZelis ,,Gandriukas“. Paslaugas teikia Cizitiny
socialiniy paslaugy centras. Senilinijoje veikia 3 Traky rajono savivaldybés vieSosios bibliotekos
filialai: Aukstadvario, Bijuny ir CiZziany.

Grendavés senitinija — maziausia senitinija Traky rajono savivaldybés pietvakarinéje dalyje.
Senitinijos teritorijg kerta magistralinis krasto kelias Vilnius—Alytus. Teritorija uzima 6 700 ha; i$ jy
zemés tikio naudmenos — 2700 ha, miskai — 7000 ha, vandenys 500 ha. Teritorijoje yra 21 kaimas;
didesni i$ jy — Grendave, Gruozninkai, PanoS$iSkés. Senitinijoje yra 12 ezery, vienas didziausiy ir
graziausiy — Vilkok$nio — 350 ha, kurio pakrantés ilgis apie 37 km, teka trys upés — Samé¢, Spengla
ir Verkné. Dalis seniiinijos teritorijos yra AukStadvario regioniniame parke. Seniiinijoje veikia
pagrindinés jstaigos: senitinija, pastas, biblioteka, med. punktas, Traky kultiiros rimy filialas, Traky
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http://www.trakuseniunija.lt/images/stories/kaimu_gatviu_pavad.doc

Svietimo centro nuotolinio mokymo grupé, Grendavés bendruomené, maldos namai, taip pat Sios
verslo jmonés: UAB “A. ir K. Dalgedy sodyba®, “VilkokSnio vingis* ,,Papartis* (kaimo turizmas),
UAB ,,AERODREAM* (verslo ir pramogy rezidencija), UAB ,,NS 2, | NS 3 (baldy gamyba).

Lentvario seniiinija yra Traky rajono savivaldybés Siaurés rytuose. Senilinijos centras —
Lentvario miestas. Tai didziausias Traky rajono miestas, iSsidéstes tarp Lietuvos sostinés Vilniaus
(18 km) ir Traky (8 km). Visa seniiinijos teritorija uzima 4 917 ha plota, 1§ jy vandens telkiniy
(ezery, tvenkiniy) plotas — 300 ha, miSky — 490 ha. Didesni senitnijos kaimai: KariotiSkés, Naujasis
Lentvaris, Rykantai. Lentvaris - didelis gelezinkelio mazgas — keliai j Vilniy, KaiSiadoris, Trakus,
Varéna ir kt. Yra Lentvario Vie$paties Apreiskimo Sv¢é. Mergelei Marijai bazny¢ia (pastatyta 1926
m.), biblioteka (nuo 1941 m.), paStas, vaiky globos namai. Miesto Siauriniame kraste telkSo
Lentvario ezeras, $alia kurio yra iSlikes XVI a. Lentvario dvaro parkas ir dvaro sodyba. Pietiniame
pakrastyje yra miesto kapinés. Viena didziausiy pramonés jmoniy — UAB ,Kaitra“. Lentvaryje
veikia kilimy (AB ,Kilimai“), metalo gaminiy (,,Lentima®, ,Kaitec*, ,Minartis“, ,,Gijona®),
medienos apdirbimo (,,Lentvario mediena®), medinio karkaso skydiniy namy (,,Jisy namas®),
santechnikos, Sildymo jrenginiy (UAB ,,Kaitra®) gamybos bendrovés.

Onuskio seniuinija yra Traky rajono savivaldybés pietvakariuose, nutolusi nuo Traky miesto
30 km, vaZziuojant kryptimi Rudiskés — Dusmenys — Alytus. Onuskio senitinijg sudaro 71 kaimas;
didziausi i$ jy: Dusmenys, Vaicktniskés, Taucionys. Senilinijos centras — Onuskio miestelis.
Senitnijos plotas — 25 000 ha. Senitinijoje yra Onuskio viduriné mokykla, Onuskio vidurinés
mokyklos VaickiiniSkiy pradinio ugdymo skyrius, Onuskio vaiky darZelis, Onuskio palaikomojo
gydymo ir slaugos ligoniné, Traky rajono kultiiros rimy filialai Onuskyje ir Dusmeny kaime, pastas
Onuskyje. Senitinijoje veikia 2 bibliotekos: Traky rajono savivaldybés vieSosios bibliotekos
Onuskio ir Dusmeny filialai; veikia verslo jmonés: G. DrakSo II, J. Kazlausko I, UAB ,,
PRESTOFLOR®, UAB ,STAGINIS®, J. Matkeviciaus II, UAB , KEVLARO®“, UAB , ECO
TURAS, sodyba ,,Gudasiai*“ Penktas sezonas, Senovin¢ Dumin¢ Pirtis, UAB ,, Traky kooperacijos
prekyba® (7 parduotuvés), Bartkuvéno vaistine, I filialas.

Paluknio senitinija yra pietrytingje Traky rajono savivaldybés dalyje, nutolusi nuo rajono
centro 28 km. Jos teritorija uZima apie 14 tiikst. ha plota. Paluknio senitinijoje yra 14 kaimuy,
senitinijos teritorijoje yra daugiau kaip 80 km keliy. Senitinijos centras — Paluknys, jsikiires apie 12
km nuo Rudiskiy, prie Vilniaus—Varénos plento, jsikiires palei Luknos upe, nuo kurios ir kilo
vietovés vardas. Paluknio senilinijg i§ visy pusiy supa puSynai. Senilinijoje yra penki ezerai.
Paluknyje yra 2 vidurinés mokyklos, vaiky darZelis, biblioteka, paStas, ambulatorija, gaisring,
girininkija, 2 pakelés kioskai, motelis ,,Maldis“, 2 parduotuvés, degaliné, Vilniaus aeroklubas,
sienos apsaugos aviacijos baz¢, skraidymo mokymo centras. Paluknio senitinijos teritorijoje veikia
apie 18 jmoniy. Stambiausios jy: ZUB ,Pjiklas“, UAB ,Medarvitas“, UAB , Aonid¢“, UAB
»Fenolita®, vienintelé rajone veikianti ZUB ,,Merkys®, C. Zachazevskio II.

Rudiskiy seniiinija yra Traky rajono savivaldybés pietuose. Senilinijoje yra 62 kaimai.
Senilinijos centras — Rudiskiy miestas, 15 km ] pietus nuo Traky, prie Vilniaus — Gardino
gelezinkelio, jj supa didziuliai miSkai. RiidiSkiy seniiinija apima apie 25 000 ha teritorijg; 18 jy 60
proc. sudaro miskai, 39 proc. — Zemés tikio naudmenos, 1 proc. — vandenys ir kitos paskirties plotai.
Senitinijos teritorijoje yra: Své. Jézaus §irdies baznyéia, Sv. Antano baznyéia, koply¢ia (Gojaus k.),
Ridiskiy gimnazija, Riidiskiy vaiky lopselis - darzelis ,,Pasaka®, Rudiskiy vaiky muzikos mokykla,
Amaty mokykla ,.Sodziaus meistrai, V§] ,.Sv. Jono vaikai“ , Radiskiy pirminés sveikatos
priezitiros centras, bibliotekos (Radiskiy m., Sklériy k. ir Tilty k.), vaistiné, pastas, turgaviete,
Zéroniq ir Antakalnio girininkijos. Veikia jmonés: UAB ,Baltic Stages*, UAB ,,Vylaida“, UAB
»Santimeta®, V. Vinskeviciaus P], UAB ,,Rudmé®, ZUKB ,,Bulviy namai‘, Kaimo turizmo sodyba
,Gerviy takas*, Bajambalés sodyba, Sodyba prie Ilgucio ezero.

Senyjy Traky seniiinija yra Traky rajono savivaldybés rytuose. Senitinijos teritorija uzima 9
9832 ha plota. IS viso senitinijoje yra 26 kaimai. Seniiinijos centras — Senyjy Traky kaimas. Senyjy
Traky kaimas yra prie gelezinkelio atSakos Vilnius—Gardinas, VarSuva, iki Traky m. — 4 km.
Senitinijos teritorijoje veikia Senyjy Traky Viespaties Apreiskimo Sv&. Mergelei Marijai ir Sv.
Benedikto baZnycia (pastatyta 1899 m.), 2 pagrindinés mokyklos, vaiky lopSelis-darzelis, 2
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bibliotekos, medicinos punktas, pastas. Senyjy Traky seniiinijoje veikia: UAB ,,Ednita”, UAB
,lauranija“, UAB“Jariktra®“, UAB ,,Betonika*“, UAB ,,Zvyro karjerai“, UAB ,,Miskiniy karjerai‘,
UAB ,,Traky akmuo®, UAB ,Irvista®“, UAB ,,Imgrota“, I] ,,M. Savicka®, II ,,S.Juskeviciaus®, II
,L.Urbanovic®, II ,,Skaidrusis upelis®, II ,,A. Kislych®. IS viso yra 1093 ikiai.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2018 m. pradzioje Traky rajono savivaldybéje
buvo registruoti 1 750 tkio subjekty, i§ kuriy veiké 742. Veikianciy tkio subjekty skaicius pagal
ekonomines veiklos riisis: zemés tikis, miSkininkysté ir zuvininkysté — 27, kasyba ir karjery eksploa-
tavimas — 6, apdirbamoji gamyba — 81, elektros, dujy, garo tiekimas ir oro kondicionavimas — 8,
vandens tiekimas, nuoteky valymas, atlieky tvarkymas ir regeneravimas — 5, statyba — 62, didmeni -
né ir mazmenin¢ prekyba; varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remontas — 148, transportas
Ir saugojimas — 64, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla — 35, informacija ir rysiai — 13,
finansiné ir draudimo veikla — 5, nekilnojamojo turto operacijos — 23, profesiné, moksliné ir
techniné veikla — 58, administraciné ir aptarnavimo veikla — 17, vieSasis valdymas ir gynyba;
privalomasis socialinis draudimas — 5, Svietimas — 44, zmoniy sveikatos prieZidira ir socialinis
darbas — 30, meniné, pramoginé ir poilsio organizavimo veikla — 55, kita aptarnavimo veikla — 56.

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 skaiiaus mazéjimo priezastis — emigracija. Neigiama neto
tarptautiné migracija (27 557 Zmonémis daugiau emigravo negu imigravo) sudaré 70,65 proc.
bendro nuolatiniy gyventojy skaiiaus maz¢jimo, neigiama natirali gyventojy kaita (miré 11 446
Zzmoniy daugiau negu gimé kudikiy) — 29,35 proc.

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

Nuolatinis gyventojy skaicius Lietuvoje Gyventojy skaicius Traku r. sav.
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2.2 pav. Nuolatinis gyventojy skai¢ius®

3 Apie rajona. Trakai, 2018. Traky rajono savivaldybé [interaktyvus] [Ziiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta
http://www:.trakai.lt/index.php?1340257270.

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

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

® Nuolatinis gyventojy skaiius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGiréta 2018-08-23].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.1t/statistiniu-rodikliu-analize?id=1353&status=A.
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Traky rajono savivaldybéje 2018 mety pradzioje gyveno 32 492 gyventojai, tai yra 209
gyventojais (0,64 proc.) maziau nei 2017 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje
stebima gyventojy skai¢iaus maz¢jimo tendencija. Nuo 2014 mety pradzios iki 2018 mety pradzios
nuolatiniy gyventojy skai¢ius Traky rajono savivaldybéje sumazéjo 1064 gyventojais (3,17 proc.),
Salyje atitinkamai 4,57 proc.

2018 mety pradzioje Traky rajono savivaldybéje gyveno 32 492 gyventojai, i§ jy: Traky
mieste — 4 495 (13,83 proc.), Lentvario mieste — 10 152 (31,24 proc.), Rudiskiy mieste — 2 046
(6,30 proc.), kaimiSkoje savivaldybés teritorijoje — 15 999 gyventojai (49,24 proc.). Traky rajono
savivaldybés gyventojy tankis — 26,90 zm./kv. km.

Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasiiila. Darbingo amziaus
gyventojy dalis Traky rajono savivaldybéje 2018 mety pradZioje sudaré 63,12 proc.”’

2.1.2. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2017 metais i§ Salies emigravo 47 925
gyventojai, t.y. 4,8 proc. maziau nei 2016 metais, imigravo — 20 368 asmenys, t.y. 1,0 proc.
daugiau nei prie§ metus. I$ viso dél emigracijos per penkerius metus (2013-2017) Lietuva neteko
109 265 nuolatiniy gyventojy.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’

Traky rajono savivaldyb¢je tarptautinés emigracijos rodiklis 2017 metais sieké 369, t. y.
12,35 proc. maziau negu 2016 metais. Rajono imigracijos rodiklis 2013-2015 metais auga, 2015
metais sieké 173, t. y. 8,13 proc. daugiau negu 2014 metais, 2016 metais — sumazéjo nuo 173 iki
128, 0 2017 metais — nuo 128 iki 117.

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$ sparCiausiy 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.

" Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2018-08-23].
Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8be8ch6c-2395-
4859-8873-8596db205a58.

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

% Gyventojy migracija. Vilnius, 2017. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?hash=55097f7e-fe39-470a-a395-b741787e5899#/.

19 jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija™

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

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 jimoniy: Vilniuje — 36,4 proc., Kaune —
13,9 proc., Klaipédoje — 6,6 proc., Siauliuose — 3,6 proc., Panevézyje — 3,1 proc. Pagal teising
formg daugiausia veikian¢iy jmoniy yra wuzdarosios akcinés bendrovés 80,83 proc.,
individualiosios jmonés — 12,79 proc., ir mazosios bendrijos — 4,61 proc., kity teisiniy formy
Jmones sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianc¢iy jmoniy.

Imoniy skaiius Lietuvoje Imoniy skaicius Traky r. sav.
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2.5 pav. Veikianéiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje™

2014-2018 m. veikian¢iy jmoniy skaicius Traky rajono sav. iSaugo 16,40 proc. Statistikos
departamento duomenimis 2018 mety pradzioje Traky rajono savivaldybégje veike 575 imonés, t. y.
2,54 proc. maziau negu 2017 mety pradzioje. Didzioji jmoniy dalis buvo mikrojmonés, kuriose
dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai, t. y. 63,48 proc. visy jmoniy. Imoniy, kuriy darbuotojy

! Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.

2 Ibid.

13 Veikiangiy jmoniy skai&ius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas

[interaktyvus] [zitréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta: https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize#/.
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skaicius iki 500, buvo tik 1.** Rajone veikian¢iy jmoniy metinés pajamos yra jvairios: 125 jmoniy
metinés pajamos nevirsijo 9 999 Eur, 21 — didesnés nei 1 000 000 Eur.® Daugiausia Traky rajone
veiké didmeninés ir mazmeninés prekybos; varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remonto
veiklos riisies jmoniy. Gana didelis procentas jmoniy veiké apdirbamojoje gamyboje.

2.1.5. Nedarbo lygis

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

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

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra maZesnis negu visos Salies, 2017 metais sumazéjo iki
4,80 proc. Statistikos departamento duomenimis, 2017 metais Vilniaus apskrityje buvo 429 500
uzimtyjy, Traky rajono savivaldybéje uzimtieji 2017 m. sudar¢ 68,90 proc. nuo visy gyventojy (tai
yra 16 700).'8

2.1.6. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis™, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2017 m. pabaigoje sieké 14 655,55 min. Eur, t. y. 5,24 proc.
daugiau nei prie§ metus (2016 m. pabaigoje TUI sudaré 13 925,59 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2017 m. pabaigoje buvo 5 215 Eur arba 6,65 proc. didesnés nei pries

! Darbuotojy skaigius veikiangiose jmonése mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas
[interaktyvus] [zitréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta: https://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=8be8ch6c-2395-4859-8873-8596db205a58#/.
15 Veikian¢iy mazy ir vidutiniy jmoniy skai¢ius mety pradzioje. Oficialios statistikos portalas
[interaktyvus] [zitréta 2018-08-23]. Prieiga per internetg: https://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=8be8ch6c-2395-4859-8873-8596db205a58#/.
18 |_jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.It.
" Nedarbo lygis. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?hash=3a95e7e1-a66b-4ela-96da-3fee8c5420dd#/.
18 Uzimtieji. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [zifiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:
Pgttps://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?hash:3a95e7e1-a66b-4e1a-96da-3fee805420dd#/.

Ibid.
* ISankstiniai 2017 m. duomenys.
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metus. 2017 metais, pagal investicijy dydj, didziausios 3alys investuotojos — Svedija (investuota 3
524,42 min. Eur), Nyderlandai (investuota 1 962,41 min. Eur), Vokietija (investuota 1 155,26 min.
Eur), Kipras (investuota 1 021,2 min. Eur), Estija (investuota 936,36 min. Eur), Lenkija (investuota
889,08 min. Eur).

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

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

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2017 mety duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2016 metais Traky rajono savivaldybéje TUI sudare
1 412 Eur vienam gyventojui, tai yra 13,40 proc. maziau nei 2015 m., kai TUI vienam rajono
gyventojui buvo 1 609 Eur. Taciau savivaldybei 2016 metais tekusios TUI vienam gyventojui 27,08
proc. atsiliko nuo $alies vidurkio (5 215 Eur).

Tiesioginés uZsienio investicijos 2016 mety pabaigoje Traky rajono savivaldybéje sudare
46,17 min. Eur, tai 13,08 proc. maziau nei 2015 metais (53,12 min. Eur).

Traky rajono infrastruktiiros gerinimas ir atnaujinimas yra viena prioritetiniy Traky rajono
savivaldybés veikly. Per pastaruosius trejus metus } infrastruktiiros projektus jau buvo investuota 8
mln. eury, pradéti vykdyti 20 naujy projekty, kuriy verté sieks 12, 6 mln. eury.

Vienas 1§ ryskiausiy 2017 mety darby, kuris iSskirtinai pakeité Traky veida, yra sparciai
baigtas trijy miesto gatviy su modernia turboziedine sankryza, projektas. Rekonstrukcijos darbai
vyko maziau nei metus. Turboziedinés sankryzos jrengimas yra infrastruktiirinio projekto dalis.
Igyvendinant §j projekta rekonstruota Vilniaus, Gedimino ir AukStadvario gatviy, kurios sutampa su
valstybinés reikSmés magistraliniu keliu Vilnius—Prienai—-Marijampolé, vaZziuojamoji dalis,
Saligatviai, gatviy apSvietimas, lietaus nuoteky tinklas bei dviraciy takai. Kelio tvarkymo darbus
inicijavo Traky rajono savivaldybé, jgyvendino Lietuvos automobiliy keliy direkcija, pati
savivaldybé rlipinosi Saligatviy, dviraciy taky, lietaus nuoteky sistemos ir ap$vietimo jrengimo
darbais. Savivaldybé taip pat pateiké sprendiniy, kurie padéjo patobulinti Lietuvos automobiliy
keliy direkcijos jgyvendinama projekta. Viso projekto verté¢ — apie 2,7 mln. eury, i$ kuriy 1,5 mln.
investavo Traky rajono savivaldybé.

Lietuvos automobiliy keliy direkcija, Vilniaus miesto bei Traky rajono savivaldybés atstovai
pasirasé triSale sutart], kuria jsipareigojo sudaryti salygas jgyvendinti projekta ,,Valstybinés
reikSmés magistraliniy keliy A16 Vilnius—Prienai—-Marijampolé, A4 Vilnius—Varéna—Gardinas ir
gatviy, kurios yra Siy keliy tgsa, ruozy (pradzia —Galveés g. ir Savanoriy pr. sankryza Vilniaus
mieste, pabaiga —Vilniaus g. pradZia Traky mieste) rekonstravimas®. Sis projektas jtrauktas j 2017—
2020 mety planuojamy jgyvendinti projekty saraSa, finansuotiny 1§ Lietuvos biudZeto ir/ar Europos
Sajungos struktirinés paramos 1Sy, ir/ar kity finansavimo S$altiniy. Misy rajono savivaldybé Sia
sutartimi jsipareigojo parengti rekonstruojamo kelio ruozo, kuris jeina j savivaldybés teritorija,

20 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiiréta 2018-08-23]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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specialyji plang. Igyvendinus projekta, rekonstruojamas kelias nuo Vilniaus iki Traky bus
iSplatintas — 4 eismo juosty.

Svarbiausiy investicijy eiléje — labai svarbus Traky aplinkkelio projektas, kuris padés iSvengti
spusCiy, saugiai nukreips transporto srautus aplenkiant Trakus ir jsukant j valstybinés reikSmés
kelig, vedantj link Marijampolés. 2017 m. buvo patvirtintas projektas ,,Dél zZemeés paémimo
visuomenes poreikiams (Traky miesto aplinkkeliui tiesti) projekto tvirtinimo* UAB ,,Kelprojektas‘
parengtas zemés paémimo visuomenés poreikiams (Traky miesto aplinkkeliui tiesti) Traky rajone.

Link realiy darby artéja ir Lentvario gelezinkelio pervazos-tunelio projektas. Pervazos
projektiniai pasitlymai buvo parengti ir patvirtinti Traky rajono savivaldybés administracijos,
Lietuvos automobiliy keliy direkcijos ir AB ,Lietuvos gelezinkeliai“ uzsakymu parengtoje
,Lentvario miesto susisiekimo infrastruktiros ties gelezinkelio pervaza nauja statyba“ galimybiy
studijoje. Projektas ,,.Lentvario gelezinkelio pervazos rekonstrukcija® jtrauktas j Vilniaus regiono
integruota teritorijy vystymo programg. Bendra projekto verte siekia 12 598 471 Eur.
Vadovaudamasis Traky rajono savivaldybés tarybos 2017-06-01 sprendimu Nr. S1-124 ,Dél
pritarimo projektu ,,Lentvario gelezinkelio pervazos rekonstrukcija“, Traky rajono savivaldybés
administracijos direktorius Darius Kvedaravicius pasira$¢ Jungtinés veiklos (partnerystés) sutartj su
Lietuvos automobiliy keliy direkcija prie Susisiekimo ministerijos ir AB ,,Lietuvos gelezinkeliai®
del projekto ,.Lentvario gelezinkelio pervazos rekonstrukcija® jgyvendinimo salygy. Nacionalinés
7emés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos Traky skyriaus vedéjo 2017 m. spalio 26 d. jsakymu
Nr. 46FP]-195-(14.46.124.) ,,Dél Zzemés paémimo visuomenés poreikiams (Lentvario miesto dalies
susisiekimo komunikacijy inZinerinés infrastruktiiros vystymui) projekto tvirtinimo* patvirtintas
UAB ,,Kelprojektas parengtas Zemés paémimo visuomenés poreikiams (Lentvario miesto dalies
susisiekimo komunikacijy inzinerinés infrastruktiiros vystymui) projektas Traky rajone.

Lentvaryje, didZiausiame rajono mieste, bus igyvendinti bent keli projektai, kurie pagerins ir
pagrazins vie$asias erdves. Prie Grauzio ezero bus jkurta Siuolaikiska laisvalaikio zona: jrengtos
poilsio aikStelés, pésCiyjy ir dviraciy takai, lengvyjy automobiliy ir dviraciy stovéjimo aiksteles,
vaiky zaidimo aikStelés, treniruokliy aikStelés, universalus sporto aikStynas, dvi lauko tinklinio
aikstelés, lauko dusai ir geriamo vandens kolonélés, valéiy prieplauka, prieplauka su poilsio
aikStele, persirengimo kabinos, ugniavietés aikstelés, inZineriniai tinklai, SiukSliadézés, atliktas
aplinkos sutvarkymas ir apzeldinimas, kt. elementai.

2017 m. buvo pradétas projekto jgyvendinimas ,,Eismo saugumo ir aplinkos apsaugos
priemoniy diegimas vystant Lentvario miesto Trumposios, Pakalnés ir Geliy gatviy infrastruktiirg*
(vaziuojamosios dalies ir Saligatviy jrengimo darbai, lietaus nuoteky tinkly, elektros tinkly ir eismo
saugumo priemoniy jrengimo darbai). Siuo metu baigiami rengti minéty gatviy sutvarkymo
techniniai projektai.

Taip pat Lentvaryje jrenginéjamos daugiafunkcés sporto aikStelés prie gimnazijy,
rekonstruotas miesto kino teatras, kuriame jsikurs kutiiros riimai ir biblioteka.

2017 m. balandzio 21 d. rajono savivaldybeés gyvenime jvyko iSskirtinis jvykis — iSkilmingai
atidarytas Radiskiy kulttiros centras, kurio statyba pradéta 2007 m. Po jo stogu jsikiiré trys jstaigos -
kulttiros centras, muzikos mokykla ir biblioteka.

Ruosiamasi jgyvendinti dar vieng ambicingg projekta —Traky gimnazijos rekonstravimas ir
sporto salés jrengimas. Igyvendinus §j projekta Trakai turés ne tik atnaujintag mokykla, bet ir sporto
sale, kuri tarnaus ne tik mokyklos, bet ir miesto reikméms. Planuojama , kad salé bus daugiafunkce
— pritaikyta krepS$iniui, tenisui, tinkliniui ir rankiniui ir talpins 350 zitirovy.

Trakuose jau yra baigiamas moderniai jrengtas daugiafunkcis sporto aikStynas bei Vytauto
Didziojo gimnazijos rekonstruojamo stadiono aptvérimas (390,0 m. )

Toliau vykdomas Uzutrakio dvaro sodybos gyventojy iSkeldinimo procesas. Per 2017 m.
buvo investuota 410 tikst. valstybés investicijy programos 1éSy. 2018 m. bégyje tikimasi pilnai
ikelti gyventojus j Veterinarijos g. 2A, Traky m.

Taip pat toliau planuojami Lukos (Bernardiny) bei Totoriskiy ezery pakranciy pésciyjy-dviraciy
taky statybos projektai.

18



Tam, kad iSspresti Traky miesto susisiekimo infrastruktiiros problemas, 2017 metais pradétas
rengti Traky miesto susisiekimo sistemos darnaus judrumo planas bei pradétas vykdyti projektas
»Dviraciy ir pésciyjy taky infrastrukttros plétra AukStadvario ir Gedimino gatvése Traky mieste®.
Buvo jrengtas pésciyjy takas Pakrantés g., Traky m., suremontuoti pésCiyjy takai kiemuose Vytauto
g. 64A, Naujosios Sodybos g., Traky m.

Baigtas ilgametis projektas ,,Salkininky pradinés mokyklos tkiniy pastaty rekonstrukcija,
pritaikant socialiniam biistui“. Rekonstruotas pastatas jrengiant 16 buty, taip pat riisio patalpas.
Irengta nauja biokuro katiliné, vandens grezinys, nuoteky valymo jrenginiai. 2017 m. gruodzio
ménesj 16 Seimy jsikele | jiems skirta socialinj biista Salkininkuose. Mer¢ kartu su pavaduotoja
Marija Pu¢, savivaldybés administracijos direktoriumi Dariumi Kvedaravi¢iumi, savivaldybés
specialistais susitiko su naujakuriy Seimomis ir drauge apziliréjo naujuosius biistus. Bendra Sio
projekto verté —beveik 925 tikst. eury. LésSy socialiniui bustui jrengti skyré rajono savivaldybé bei
Socialinés apsaugos ir darbo ministerija. Rekonstravimo darbai buvo pradéti 2008 metais, taciau
patyré finansavimo sunkumy ir todél pilnai buvo baigti 2018 m.

Savivaldybé 2017 metais tesé projekto ,,Socialinio busto fondo plétra Traky rajono
savivaldybéje® jgyvendinimg ir jsigijo butus Lentvaryje: 1 kambario -2 vnt.; 2 kambariy —6 vnt.
socialiai remtiniems Zzmonéms. Taip pat pradétas jgyvendinti projektas ,, Traky rajono savivaldybés
administracijos teikiamy paslaugy ir asmeny aptarnavimo kokybés gerinimas®.

Projekto jgyvendinimo metu numatyta optimizuoti Traky rajono savivaldybés teikiamy
vieSyjy Svietimo paslaugy procediras jdiegiant kokybés vadybos, teikiamy paslaugy ir asmeny
aptarnavimo standartus, atlikti teisinio reglamentavimo bei veiklos organizavimo procesy
patobulinimus, parengti PilieCiy chartija, sukurti bendra duomeny mainy baze bei sustiprinti
darbuotojy kompetencijas, reikalingas pagerinti paslaugy ir asmeny aptarnavimo kokybei. Tam, kad
pagerinti socialiniy paslaugy priecinamuma bendruomenéje, plétojant socialiniy paslaugy
infrastruktiira bendruomenéje asmenims su negalia (iSskyrus turinCius proto ar (ir) psichikos
negalig), jkuriant nauja Dienos socialinés globos skyriy vaikams ir jaunuoliams su fizine negalia ir
pritaikant j; Siy asmeny poreikiams, 2017 metais pradétas jgyvendinti projektas ,,Socialiniy
paslaugy infrastrukttiros plétra Traky rajono savivaldybéje®.

2017 metais pradétas rengti investicijy projektas ,,Kapiniy Traky r. sav., Senyjy Traky sen.,
SerapiniSkiy k., rekonstravimas”, kurj planuojama jgyvendinti vieSojo ir privataus subjekty
partnerystés bidu.

Vykdomas projektas ,,Komunaliniy atlieky tvarkymo infrastruktiiros plétra Traky rajone®,
kurio tikslas pagerinti komunaliniy atlieky infrastruktiira:

* bus jrengtos ir rekonstruotos 55 konteinerinés aikstelés, 1§ jy: 13 aikSteliy su poZeminiais
konteineriais, 19 aikSteliy su pusiau poZeminiais konteineriais ir 23 aikStelés su antZeminiais
konteineriais;

* bus jsigyti ir pastatyti 253 konteineriai, 1§ jy: 59 poZeminiai, 82 pusiau pozeminiai ir 112
antzeminiai.

Traky rajono savivaldybé kartu su UAB ,,Traky vandenys* 2017 metais prad¢jo jgyvendinti
projekta ,,Vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo infrastrukttiros plétra Traky rajone®, kad padidinty
vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo paslaugos prieinamumg gyventojams.

Siekiant mazinti Traky rajono gyventojy sergamumg ir mirtingumg nuo tuberkuliozés,
1Svengti atspariy vaistams tuberkuliozés mikobakterijy atsiradimo ir plitimo, buvo inicijuotas
projektas ,,Ambulatoriniy sveikatos prieziliros paslaugy prieinamumo gerinimas tuberkulioze
sergantiems asmenims Traky rajono savivaldybéje®.

Planuojamas Traky rajono savivaldybés visuomenés sveikatos biuro infrastruktiiros
modernizavimas ir sveikatos raStingumg didinan¢iy priemoniy tiksliniy grupiy asmenims
igyvendinimas vykdant projekta ,,Sveikos gyvensenos skatinimas Traky rajono savivaldybéje®.

Atsizvelgiant | spar¢ig gyvenamyjy teritorijy urbanizacijg butina uztikrinti darny Traky rajono
savivaldybés teritorijos krastovaizdzio planavimo kokybe, stiprinant ir palaikant kraStovaizdzio
ekologine pusiausvyrg, didinant krastovaizdzio vizualinj estetinj potencialg, todél buvo pradétas
rengti projektas ,,Traky rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano keitimas*.
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Vykdoma daugiabu¢iy namy modernizavimo programa. Pagal 2016-08-26 LR Aplinkos
ministro jsakymu Nr. D1-568 paskelbtg Kvietimg teikti paraiSkas daugiabu¢iy namy atnaujinimui
(modernizavimui) pateiktos 3 paraiskos atnaujinti daugiabucius namus. Parengtos Traky bei
Lentvario miesty kvartaly energinio efektyvumo didinimo galimybiy studijos. Per 2017 metus:

Pilnai atlikta (8 namai): Lentvaris: Bazny¢ios g. 21, Vytauto g. 7; Trakai: Vytauto g. 46A,
Vytauto g. 64, Vytauto g. 52, Vytauto g. 36 (I ir II korpusai), Vytauto g. 38, Géliy g. 5.

Vykdomi darbai (16 namy): Trakai: Mindaugo g. 20, Vytauto g. 46, Vytauto g. 64A, Vytauto
g. 48B, Mindaugo g. 14, Birutés g. 37, Karaimy g. 24, Vienuolyno g. 7, Senkelio g. 5, Vienuolyno
g. 9; Lentvaris: Klevy al. 59, Pakalnés g. 21, Pakalnés g. 23, Vytauto g. 9, Gelezinkelio g. 34;
Senieji Trakai, Traky g. 43.

Néra kreditavimo sutar¢iy (5 namai): Trakai: Vytauto g. 37, Vienuolyno g. 3, Vytauto g. 66*,
Vytauto g. 54*, Vienuolyno g. 39*; Lentvaris: Naujosios Sodybos g. 27 (*-parengti techniniai
projektai, I11-ojo Kvietimo namai).

Naujy investicijy projekty igyvendinimas, be abejonés, itakoja ir jtakos palankesne aplinka
gyventi ir kurti tiek Trakuose, tick visoje savivaldybéje, sudarys geresnes salygas ir gyvenimo
kokybe vietos Zmonéms, bendruomenéms.?

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 1225
negyvenamiesiems pastatams statyti (2.8 pav.). 2017 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iSduota
10,2 proc. maziau leidimy nei 2016 metais. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose bus jrengti
16 387 butai, palyginti su 2016 m., leisty statyti buty skai¢ius sumazéjo 2 proc. Leista statyti 7 478
individualiuosius namus, 249 daugiabucius namus ir 1 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 savivaldybéje — 15,5 proc.).

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

2! Traky rajono savivaldybés tarybos ir mero 2017 mety veiklos ataskaita.

Traky rajono savivaldybé [ziuréta 2018-08-23]. Prieiga per internetg: www.trakai.lt.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2018-06-04]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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Leisty statyti naujy pastaty skaicius savivaldybése 2017 m.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skai¢ius®

Lietuvos Respublikos statistikos departamento duomenimis Traky rajono savivaldybéje 2017
m. i§ viso leista statyti 156 naujus pastatus, i$ jy 143 gyvenamuosius ir 13 negyvenamuyjy pastaty.
Statybos leidimais leista statyti 380 buty, kuriy naudingas plotas sudaro 46,6 tukst. m?. 2017 metais
Traky rajono savivaldybéje pastatyti 188 nauji butai ir 11 naujy negyvenamyjy pastaty.”*

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

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

2 Lietuvos statistikos departamento duomenys. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitiréta 2018-06-04].

Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
24 pastaty statybos rodikliai. Oficialios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiiréta 2018-08-23]. Prieiga per interneta:

https://osp.stat.gov.1t/.
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2018-01-01 Traky rajono savivaldybéje buvo
jregistruoti 46 155 pastatai, tai yra 0,97 proc. daugiau nei 2017-01-01. 2014-2015 metais metinis
jregistruoty pastaty skaiciaus procentinis pokytis buvo didesnis — 2015 mety pradzioje sieké 1,08
proc. daugiau nei 2014-01-01, 2016-01-01 pastaty jregistruota 0,88 proc. daugiau nei 2015-01-01,
2017-01-01 — 0,89 proc. daugiau nei 2016-01-01.

Registry centro duomenimis, nuo 2014 m. sausio 1 d. iki 2018 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). I§ viso Nekilnojamojo turto registre 2018 m.
sausio 1 d. buvo jregistruotos 1 076 362 patalpos, tai yra 11 060 patalpy (1,04 proc.) daugiau nei
prie§ metus ir 39 015 patalpy (3,76 proc.) daugiau nei 2014 m. sausio 1d. Per analizuojamag
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 7 746 patalpos (0,75 proc.) fiksuojamas 2015 m. sausio 1 d.,
didziausias — 11 111 patalpy (1,05 proc.) — 2017 mety pradzioje.
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika *°

Traky rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2018-01-01 jregistruotos 7 280
patalpy, tai yra 3,25 proc. daugiau nei pries metus. Ankstesniais laikotarpiais 2015, 2016 ir 2017
mety pradzios duomenimis jregistruoty patalpy skai¢ius didéjo atitinkamai 0,35 proc., 0,67 proc. ir
0,60 proc. per metus.

% Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014-2018 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemeés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2014-2018.
2611

Ibid.
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B Administracinés paskirties pastatai 118

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties pastatai 649
OKultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 87

B Gydymo paskirties pastatai 16

m Sody paskirties pastatai 1663

B Pagalbinio Gikio paskirties pastatai 33149

DOKity paskir¢iy pastatai 415

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

Traky r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirti 2018 m. sausio 1 d. daugiausia buvo
jregistruota pagalbinio tkio paskirties pastaty — 33 149 (71,82 proc.), maziausial jregistruota
gydymo paskirties pastaty — tik 16 (0,03 proc.), 1-2 buty gyv. namy paskirties pastaty — 9 116
(19,75 proc.), trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty — 421 (0,91 proc.),
gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms paskirties pastaty — 21 (0,05 proc.), vieSbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 500 (1,08 proc.), administracinés
paskirties pastaty — 118 (0,26 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties pastaty — 649 (1,41 proc.), kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 87
(0,19 proc.), sody paskirties pastaty — 1 633 (3,60 proc.).

0.35%

1.65%
0.08%

14.68%

B Butai ir kitos gyvenamosios patalpos - 5615
B Gyvenamosios patalpos ivairioms socialinéms grupéms - 243

B Administracines paskirties patalpos - 45

@ Viesbuéiu, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties patalpos - 90

B Gydymo paskirties patalpos - 7

OGamybos, pramonegs, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties patalpos - 1058
OKultaros, mokslo ir sporto paskirties patalpos - 6

BPagalbinio tkio paskirties patalpos - 119

OSpecialiosios, religinés ir Kitos paskirties patalpos - 25

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2018 m. sausio 1 d.*®

Traky r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2018 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir gyvenamosios paskirties patalpy — 5 615 (77,90 proc.), maziausiai jregistruota kultaros,

?" Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2018 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2018.
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mokslo ir sporto paskirties patalpy — 6 (0,08 proc.) ir gydymo paskirties patalpy — 7 (0,10 proc.),
gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms paskirties patalpy — 243 (3,37 proc.),
administracinés paskirties patalpy — 45 (0,62 proc.), viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio
paskirties patalpy — 90 (1,25 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties patalpy — 1 058 (14,68 proc.), pagalbinio tkio paskirties patalpy — 119 (1,65 proc.),
specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpy— 25 (0,35 proc.).

93.97%
3.06%
0.41%
0.51%
2.05%
@ Valstybés nuosavybé ESavivaldybiy nuosavybé
B Juridiniy asmeny nuosavy bé B Fiziniy asmeny nuosavybé

OKita nuosavybé

2.13 pav. Pastaty Traky rajono savivaldybé¢je pasiskirstymas pagal nuosavybés teises
i juos 2018 m. sausio 1 d.?

Pastaty pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2018 m.
sausio 1 d.: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklaus¢é 43 371 arba 93,97 proc. visy
jregistruoty (46 155) pastaty; juridiniy asmeny nuosavybé sudaré 3,06 proc. (1 414 pastaty),
valstybés nuosavybé — 0,51 proc. (236 pastatai), savivaldybiy nuosavybé — 0,41 proc. (190 pastaty),
kita nuosavybé — 2,05 proc. (944 pastatai) visy jregistruoty pastaty.

92.79%

@ Valstybés nuosavybé @ Savivaldybiy nuosavybé
@ Juridiniy asmeny nuosavybé B Fiziniy asmeny nuosavy bé
OKita nuosavybé

2.14 pav. Patalpy Traky rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises
j juos 2018 m. sausio 1 d.%

% Nacionaliné emés 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.
30 |1
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Patalpos Traky rajono savivaldybéje 2018 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises i juos
pasiskirsto taip: fiziniy asmeny nuosavybé — 6 755 patalpos (92,79 proc.), juridiniy asmeny
nuosavybé — 149 (2,05 proc.), valstybés nuosavybé — 13 (0,18 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 252
(3,46 proc.), likusig dalj — 111 (1,52 proc.) sudaro patalpos, priklausan¢ios kita nuosavybés teise
(miSria ir kt.).

2.3. Nekilnojamojo turto statistiniai duomenys

RN

50 -
0
2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018* m.
|@Pastaty, patalpy sk. 405 368 436 497 258

2.15 pav. 2014-2018" m. Traky rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius o

Traky rajono savivaldybéje per analizuojama 2014-2018" mety laikotarpj daugiausia pastaty
ir patalpy yra parduota 2017 metais, maziausiai — 2015 m. 2016 metais perleista 1,85 proc. daugiau
pastaty ir patalpy nei 2015 metais. 2018 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik
sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

250

200

150

100

50

Vieno irdviejy | Bendrabuciai Butai Administraciniai Garazy Kultaros, Poilsio ir sporto Viesbuéiy, Sody pastatai

buty namai ir gydymo Svietimo ir prekybos,

mokslo paslaugy ir

maitinimo
B2014m 135 25 161 4 27 1 6 12 34
@2015m 122 12 122 9 33 0 5 24 41
02016 m 136 21 171 6 40 5 7 11 39
m2017 m 158 18 221 6 36 2 7 9 40
H2018% m 83 9 106 4 20 2 4 5 25

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

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny, savivaldybiy
ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé. Taip pat pastatai, kuriems nuosavybés teisés nejregistruotos.
* Sandoriai jvyke 2018 m. sausio—liepos ménesiais.
** Pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.
z; VI Registry centras. Vilnius, 2018. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
Ibid.
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Traky rajono savivaldybéje per analizuojama laikotarpj aktyviausia yra gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. DidZziausig paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai ir 1-2 buty
gyvenamieji namai. Daugiausia 1-2 buty gyvenamyjy namy parduota 2017 m. — 158, tai sudaré
31,79 proc. visy parduoty pastaty ir patalpy 2017 metais, 2014 m. — 135, 2015 m. — 122, o0 2016
metais parduotas 136 1-2 buty gyvenamieji namai.

Buty pirkimo—pardavimo sandoriy daugiausia jvyko 2017 m. — 221 (tai sudaré¢ 44,47 proc.
visy parduoty pastaty ir patalpy 2017 metais), 2014 m. — 161, 2015 m. — 122, o 2016 metais
parduoti 171 butas.

Sody paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2015 m. — 41 (tai sudaré
11,14 proc. visy parduoty pastaty ir patalpy 2015 metais), 2014 m. — 34, 2016 m. — 39, o 2017
metais sudaryti 40 sandoriy.

Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2016 m. — 40, 2014 m. —
27, 2015 m. — 33 sandoriai, 2017 m. — 36.

2014 — 2016 m. buvo suaktyvéjusi vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties ir
patalpy rinka. 2014 m. jvyko 12 sandoriy, 2015 m. — 24, 2016 m. — 11, 0 2017 m. tik 9 pirkimo-
pardavimo sandoriai.

Kity paskir¢iy turto grupiy: gyvenamyjy namy jvairiy soc. grupiy, administracinés ir gydymo,
vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo, Svietimo ir kultiiros bei poilsio ir sporto nekilnojamojo
turto objekty per nagriné¢jamg laikotarpj jvykusiy sandoriy skai¢ius mazas.

2014 — 2017 m. Traky rajono savivaldybéje vidutiniskai buvo jregistruota po 427 sandoriai
kas metus. Kasmet vidutini§kai buvo parduodama po 169 butus, tai sudaré 39,57 proc. visy per
metus ivykusiy nekilnojamojo turto sandoriy. Vieno-dviejy buty namy vidutiniskai buvo
parduodama 138 per metus, tai sudaré 32,30 proc. nekilnojamojo turto sandoriy per metus. Sody
pastaty sandoriy vidutiniskai registruojama po 39 per metus, tai sudaro 9,03 proc. visy per metus
ivykusiy sandoriy. Maziausiai parduodama kultiiros, §vietimo ir mokslo pastaty ir patalpy — tik po 2
sandorius per metus, o tai sudaro 0,47 proc. visy per metus jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy.

26



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

Atlieckant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas. Nekilnojamojo turto mokesé¢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 mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo turto masinio
vertinimo metodas parenkamas atsizvelgiant | rinkos konjunktiira, duomeny pakankamuma,
patikimuma, i§samuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira
(panasumg vertingumo poziiiriu) nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirties grupes. Paskirties grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti
Klaida! Nerastas nuorodos $altinis. lenteléje. Nebaigto statyti ir fiziSkai pazeisto nekilnojamojo
urto, kuriam nenustatyti kadastro rodikliai (plotas, sieny medziagos ir pan.), biitini viduting rinkos
verte apskaiciuoti pagal patvirtintus masinio vertinimo dokumentus, nekilnojamojo turto vidutiné
rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

EII'!' Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam vertinimui Vertinimo metodas
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . . .

1. Gyvenamoiji (2 buty past.) Vieno—dviejy buty namai Lyginamasis metodas

2. Gyvenamojf (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)

3. Gyvenamojf (iv. soc. gr‘%l’“” Bendrabugiai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy)
Viesbuciy

4 Prekybos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir Lyginamasis metodas,

" | Paslaugy maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
Administraciné - oL Lyginamasis metodas,

5. Gydymo Administraciné ir gydymo pajamy metodas

6. | Garazy Garazy Lyginamasis metodas
Kultd . .

7. S Kulttros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio S . .

8. Sporto Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas

9. | Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio oikio S . .

10. Kita (pagalbinio Gkio) Pagalbinio tikio Lyginamasis metodas

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiS$ku arba panaSiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasiZyméti visas
skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto
verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté¢ apskai¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,
¢ia: RV —vertinamo objekto rinkos verte,
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PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

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

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

OV=GP /r,
¢ia: OV — vertinamo objekto rinkos verte,

GP — grynosios pajamos, r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskai¢iuojamos pagal formulg:

GP =BP -1,
¢ia:  BP —bendrosios pajamos uz nuoma,

| — i8laidos 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 1§ jy yra
kapitalizavimo normos dydzio nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto
grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—pardavimo rinkos kainomis pagal formule:

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

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turta masiniu vertinimu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

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

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

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiira, kvadratiira
ar kitg kiekj), nurodytag Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m? (1 m? ar kito vieneto)
vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kaSty (statybos vertes)
kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji vert¢ — 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 atkuriamajg verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.

28



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;

- verciy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengima.

Isvardyty priemoniy tarpusavio ry$iy schema parodyta 3.1 pav.

Sand GIS kadastro Ad W
|:> i i geop It
S iai

e \ 4 N4 \ 4 "

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

) -apie 2,39 -vertinimo
Zemés — 5 grupés 273 sklypuy min. sklvpu dokumentai
Statiniy — 10 grupiy )| 12612002 D)) g7 statinty ) apie 354 B! “obieckiy

. statiniy vertés

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

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

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

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

2. zemés sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

3. nekilnojamojo turto valdymo formos;

4. nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimuy;

5. nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
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6. nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;
7. nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto verCiy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$
tarpusavyje susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos,
modelio kalibravimo ir modeliy patikros (3.2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

1. komerciSkuma;

2. vienodas apmokéjimo salygas;
3. kilnojamojo turto nebuvima;
4. vienoda sandoriy laika.

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

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

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianCiy 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 zemélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo
turto veréiy 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 paver¢iami j 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 buiti svarbls apskaiCiuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas
garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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3.2 pav. Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir modeliy sudarymas.

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

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:

S=hg+ b Xi+bXo+...+ prp,
¢ia: S — apskaiciuojama verte, Xy, Xp, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bg — konstanta, by, b, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =bo x X1™ x X572, x X,
¢ia: S — apskaiciuojama verté, X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b1, by,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

S =8 = X" x X" b x... (XP+.. .+ X)),
¢ia: S — apskaiiuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamuyjy skaicius, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianar¢ regresiné analiz€ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinoma ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos
ir objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus } modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.
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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 reikSmes. Statistiniy
rodikliy paaiskinimas pateiktas 3.4 poskyryje.

3.4. Statistiniy rodikliy apibudinimas

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

_ n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 1Zsi :
[ Ry

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik$miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai
rinkinio elementy skai¢ius 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 laipsn;j:

1 <2
DX r]_12(3, S)2.
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 =iz|si -S|
i=1

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

_ 100%SX

cV 4
S

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

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

Koreliacijos koeficientas parodo nagriné¢jamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1<r(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas

lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

(8, -5)Z, - 2)

res,z)=—=
Jz(si =82 (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.
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Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresin¢ analizé yra budas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés buity minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todé¢l koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklines.

Stjudento Kkriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtakg priklausomam
kintamajam lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas
kintamasis. Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo Kkaina, bet jis
prognozavimui netinkamas. Tq netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus
reikSm¢ 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 apibréztumo (determinacijos) koeficientas R® nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formule:

S

—
Z(si - s)
&ia 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 apskai¢iuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R? = 1, visi nukrypimai nuo S
apraSomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra i$sidést¢ vienoje linijoje.

R? =
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU
4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metodg

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

Duomeny analizés ir vertinimo modeliy sudarymo budai parenkami atsizvelgiant j rinkos
duomeny kiekj nekilnojamojo turto 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 veréiy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg lyginamuoju metodu
sudaro 4 tarpusavyje susije 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 lenteléje.

Traky rajono savivaldybés teritorijoje 2014—2018* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta buty ir
vieno-dviejy buty namy sandoriy, atitinkamai 805 ir 638 sandoriai. MaZiausiai sudaryta kultiiros,
Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto bei pagalbinio tkio paskiréiy objekty sandoriy.

4.1. lentelé. Traky rajono savivaldybés 2014—2018* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal
paskirties grupes masiniam vertinimui

Sandoriy Minimumas Maksimumas Aritmetinis Vidutinis kvadratinis .
exe . . : . . Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
25 | 19,00 | 1367,88 | 404 | 105 | 301
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
99 | 52,00 | 772,00 | 337 | 54 | 279
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
805 | 0,29 | 1584,12 | 652 | 39 | 653
GaraZy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
158 | 2,85 | 1230,00 | 78 79 | 58
Kultiros, $vietimo ir mokslo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

10 | 5,72 | 155,39 | 54 | 74 | 48
Pagalbinio wkio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

32 | 0,73 | 133,70 | 29 | 131 | 16
Pagalbinio ukio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

155 | 33,60 | 110,08 | 80 9 | 80

Poilsio ir sporto paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
30 | 7,87 | 4782,40 | 633 | 396 | 144
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

182 | 17,40 | 712,26 | 247 | 51 | 209
Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

638 | 1,35 | 2610,36 | 316 | 100 | 216

VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
66 | 11,00 | 1648,94 | 745 | 40 | 967

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

4.3. Laiko pataisa

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analize;

3. pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizées;
4. daugianar¢ regresiné analize.

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

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

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

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

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

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

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

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

Traky rajono savivaldybéje laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant pardavimo kainy
tendencijos koeficiento analiz¢ ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskirciy
grupéms (vieno—dviejy buty namai; butai; bendrabuéiai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo; administracin¢ ir gydymo; garazy; kulttiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody
pastatai; pagalbinio tikio); pardavimo kainos 2018-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.
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4.4. Vietos jtakos jvertinimas
4.4.1. Vercéiy zony Zemélapio sudarymas

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

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

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

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

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

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

1. Nekilnojamojo turto verciy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose
bent vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo 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
telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo reZimo teritorijy ribomis.

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

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

Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verCiy zony zemeélapis pateiktas Registry
centro interneto  puslapyje  http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php,
pasirinktos savivaldybés dokumente ,,Zony zemélapis®.

4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Traky rajono savivaldybéje sudarytos 29 veréiy zonos, i§ kuriy Traky mieste — 2, likusioje
savivaldybés teritorijoje — 27, zony sudarymo pagrindimas pateikiamas toliau.

52.1.1 ver¢iy zona — Trakai — tai miestas ant vandens, nuo Vilniaus miesto nutoles apie 28
km. Miestg supa Lukos (Bernardiny), Totoriskiy, Galvés, Akmenos, Gilusio ezerai. Trakuose yra
nemazai architektiiros, kultiiros, istorijos paminkly. Traky rajono savivaldybés centras — Traky
miestas, iSskirtas | atskirg zong, kurioje aukstas nekilnojamojo turto kainas suformavo ¢ia esancios
pagrindinés savivaldybés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, poliklinika,
kultiiros objektai, suformuota infrastruktiira, sutvarkyta aplinka. Be minéty veiksniy Traky miestas
Zymus ne tik rajono mastu, bet ir visos Lietuvos mastu, kaip kultarinis — istorinis paminklas su
zymigja Traky pilimi. Trakai - rekreacijos centras, iSsiskiriantis aukStomis nekilnojamojo turto
kainomis, kurios turi tendencijg iSlikti aukStos. Yra savivaldybés pastatas, rajono centriné ligoniné
ir poliklinika, kultiiros rimai.

52.1.2. zona — tai Traky miesto ver¢iy zona, apimanti naujai prijungtas prie miesto Babriskiy,
Naujasodziy ir Zaizdriy kaimy teritorijas, kuriose nekilnojamojo turto kainos maZesnés uz Traky
senamies¢io kainas. Teritorijose dominuoja namy valdos — senesnés ir naujos statybos privatis
mediniai ir plyty miro gyvenamieji namai. Zonos teritorijoje yra Babruko ezeras, taip pat yra ir
sody bendrija, kuri palaipsniui uZstatoma individualiais gyvenamaisiais namais. Zonos teritorijoje
esanCioje Aukstadvario gatveje yra UAB ,, Traky paslaugos administracinis ir gamybinis pastatai,
degaliné, UAB ,,Trakis*“, UAB ,,Altitudé* ir kt. Sios Traky miesto teritorijos pastaraisiais metais
intensyviai urbanizuojamos, pasizymi aukStomis kainomis.

52.2 ver€iy zona — Lentvario miestas, nutolgs nuo Traky miesto 6 km atstumu, esantis prie pat
Vilniaus ir Traky rajony savivaldybiy ribos. Tai pramoninis Traky rajono miestas: veikia viena
didziausiy pramonés jmoniy — UAB ,Kaitra“, veikia kilimy (AB ,Kilimai“), metalo gaminiy
(,,Lentima®, , Kaitec*, ,,Minartis®, ,,Gijona‘), medienos apdirbimo (,,Lentvario mediena*), medinio
karkaso skydiniy namy (,,Jiisy namas‘), santechnikos, Sildymo jrenginiy (UAB , Kaitra*) gamybos
bendroves. Lentvaris — stambus gelezinkelio mazgas (praeina tarptautinés reikSmeés gelezinkelio
magistralés). Dél geros strateginés padéties, artumo su Vilniaus miestu, beatsigaunanciy jmoniy
(kas salygoja gyventojy uzimtumg), Lentvario miestas nekilnojamojo turto kainomis lygiuojasi |
Grigiskiy miesta, esant] Vilniaus miesto savivaldybéje.

52.3 ver¢iy zona — Senuyjy Traky kaimas. Sis kaimas nutoles nuo Traky 4 km atstumu,
zinomas nuo 1316 mety. D¢l nedidelio atstumo iki Traky miesto, per kaimg praeinancios
geleZinkelio magistralés, praeityje Zinomos jmonés — Nerudiniy medziagy kombinato,
negyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas Senyjy Traky kaime paklausus. Kaimas uzstatytas
individualiais senesnés statybos gyvenamaisiais namais, yra ir keletas sovietiniais laikais statyty
daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy. Dél gero susisiekimo, tradicijy (istorinis kaimas) Senyjy Traky
kaimas iSskirtas j atskirg ver¢iy zona.

52.4 verciy zona — RiudiSkes — nedidelis miestas, seniiinijos centras, j pietus 15 km atstumu
nuo Traky miesto, prie Vilnius — Gardino gelezinkelio. Aplink miestg — dideli RiidiSkiy miSkai, kas
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salygojo medienos apdirbimo verslo atsiradima Sioje gyvenvietéje. Nekilnojamojo turto kainos
Ridiskése didesnés uz gretimuose kaimuose esantj nekilnojamajj turtag. Riidiskése dominuoja namy
valdos — senesnés statybos privatiis mediniai ir plyty miiro gyvenamieji namai, sukurta socialiné
infrastruktiira.

52.5 ver¢iy zona — Paluknio kaimas su besiribojanciais Bakieriskiy, Dainiy, Kajetoniskiy,
Kiauliskiy kaimais, jsikiires Luknos upelio krantuose, $alia tarptautinés Vilnius — Gardinas
automagistralés. Paluknys — senas gatvinis kaimas, kuriame dominuoja privatis ankstesnés statybos
gyvenamieji namai ir keliolika daugiabuciy gyvenamyjy namy, Liepyny kaime statomas naujy
gyvenamyjy namy kvartalas. Netoli Paluknio kaimo jsikiirgs Vilniaus aviacijos technikos sporto
klubas. Nekilnojamojo turto kainos Paluknio kaime panaSios kaip ir RudiSkiy miestelyje, bet
aukStesnés uz greta esancios verciy zonos 52.14, todel Paluknio teritorija iSskirta j atskirg verciy
zong.

52.6 ir 52.7 verciy zonos — Lieponiy, Klepoc¢iy, Mazyjy Lieponiy, Pageluzio, Vaiksteniy ir
Grendavés kaimai Traky rajono pietvakariuose, AukStadvario regioniniame parke — senilinijy
administraciniai centrai, vienas nuo kito nutole apie 20 km atstumu. Siuose kaimuose dominuoja
namy valdos — senesnés statybos privatiis mediniai ir plyty miiro gyvenamieji namai. D¢l neblogo
susisiekimo su Traky bei Vilniaus miestais nekilnojamasis turtas Siuose kaimuose paklausesnis uz
greta esanciy 52.14 ir 52.20 verciy zony kaimy.

52.8 veriy zona — Onuskio miestelis — tai nedidelis miestelis Dzuky aukStumoje —
urbanistikos paminklas, esantis atokiau nuo pagrindiniy keliy, apie 30 km ] pietvakarius nuo Traky
miesto. Miestelis zymus Vilniaus katedra primenancia baznycia, miestelio pakrastyje yra vaizdingas
Onuskio eZeras. Cia, kaip ir daugumoje Traky rajono vietoviy, dominuoja privacios valdos su
senesnés statybos gyvenamaisiais namais. Dél rekreacinés aplinkos nekilnojamasis turtas Siame
miestelyje paklausus, todél teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

52.9 verciy zona — Aukstadvario miestelis — urbanistikos paminklas, esantis prie kelio Trakai
— BirStonas. Jo centras — senoji turgaus aiksté, apstatyta 20 a. pr. pastatais. Miestelis dar Zymus
baznycios ir vienuolyno ansambliu, AukS$tadvario dvaru. Miestelis uZstatytas pokario metais
statytais mediniais ir plyty miiro individualiais gyvenamaisiais namais, besiribojantis su ezerais. Sis
Traky rajono savivaldybés rekreacingje dalyje esantis miestelis patrauklus dél savo strateginés
padéties (rekreaciné zona), ramios aplinkos, patogaus susisiekimo bei susiformavusios
infrastruktaros, i§ gretimy kaimy i$siskiria aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis.

52.10 ver¢iy zona — teritorija, supanti Traky miestg, nutolusi iki 10 km atstumu nuo Traky
miesto, besiribojanti su Lentvario miestu. Tai perspektyvi gyvenamyjy namy statybai teritorija: del
nedidelio atstumo, vandens telkiniy, graZios aplinkos bei patogaus susisiekimo su Traky ir
Lentvario miestais nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje turi paklausa, tod¢l $i teritorija iSskirta j
atskirg ver¢iy zong.

52.11 veréiy zona — populiari ir paklausi teritorija, besiribojanti su Vilniaus miesto ir Vilniaus
rajono savivaldybémis. Tai Zinomi ir populiartis KiemeliSkiy, Dédeliskiy, Valy ir Vosyliuky kaimai.
Dél lokalizacijos (zong kerta Vilnius — Klaipéda automagistralé) dalis Sios teritorijos perspektyvi ir
paklausi logistikos, komercijos, pramonés objekty statybai. Nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje
paklausus ir pasiZzymi aukStomis kainomis dar ir d¢l Néries pakrantéje iSsidésciusiy dideliy sody
bendrijy masyvy, gyvenamyjy namy plétros, todeél $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

52.12, 52.15, 52.16 ir 52.17 verCiy zonos — teritorijos Traky r. sav. Siaurin€je ir centringje
dalyje. Tai perspektyvios nekilnojamojo turto poZiiiriu teritorijos: tiek rekreacinés paskirties (daug
ezery, misky, draustiniy, sody bendrijy), tiek gyvenamosios paskirties pastaty statybai. Zemés
sklypai su gyvenamaisiais namais, ypatingai prie vandens telkiniy, turi nemazg paklausa ir tokia
tendencija iSliks ateityje. Dél teritorijy populiarumo teritorijos iSskirtos j atskiras verciy zonas.

52.13 ver¢iy zona — su Vilniaus miesto savivaldybés riba besiribojanti teritorija, iSsidés¢iusi
kairéje Vilnius — Druskininkai automagistralés puséje. Didesni ir Zinomi kaimai: Sventininkai,
Naujasis ir Senasis Tarpupis. D¢l buisimos plétros (Salia automagistralés numatyta verslo ir
logistikos objekty statyba), numatytos bendrajame plane, gero susisiekimo, nedidelio atstumo iki
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Vilniaus miesto, jvairios paskirties nekilnojamojo turto paklausa Sioje teritorijoje pastaruoju metu
kilo, tod¢l ji iSskirta j atskirg verciy zong.

52.14 verciy zona — uzimanti didel¢ pieting savivaldybés dalj, kurioje dominuoja miskai,
nedideli kaimai su vyraujanciais senais mediniais individualiais namais, viensédziai su nedideliais
zemes tkio paskirties zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty Sioje teritorijoje néra
(smulkios parduotuvés pagrinde jrengtos gyvenamuosiuose namuose), gyventojy uzimtumas
sutelktas zemés ir misky tkyje. Dél i§vardinty aplinkybiy Sioje teritorijoje vyrauja vienos Zemiausiy
Traky r. savivaldybés nekilnojamojo turto kainos (iSskyrus nekilnojamajj turtg, esantj prie vandens
telkiniy), todél jj iSskirta j atskirg verciy zona.

52.18, 52.19 ir 52.20 verciy zonos — uzima beveik pus¢ Traky rajono savivaldybés teritorijos.
Tai teritorijos, kuriose sutelkta dauguma Traky rajono ezery, misky, parky. Siose teritorijose
pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy veikla, nedideli Zemés iikiai. Pagrindinis Zmoniy
pragyvenimo Saltinis — zemdirbysté, gyvulininkysté, medienos ruosa, kaimo turizmas. D¢l ramios,
poilsiui palankios aplinkos, palyginti nedidelio atstumo iki Traky ir Vilniaus miesty, d¢l apribojimy
(parkai, draustiniai), Zemés sklypai su pastatais, esantys prie vandens telkiniy, turi paklausa, todél
pasizymi nemazomis kainomis.

52.21 veréiy zona — perspektyvi Traky rajono teritorija, besiribojanti su Akmenos ezeru ir
Traky miestu. Paklausi nekilnojamojo turto poziiiriu Traky teritorija, kurioje yra populiariis kaimai:
Jovariskiy, Varatniskiy ir kt., iSsidéste Akmenos ezero pakrantéje. Teritorija uzstatyta senais ir
naujais gyvenamaisiais namais, pasizymi aukStomis nekilnojamojo turto kainomis, todél jj i$skirta j
atskirg verc¢iy zona.

52.22 ver¢iy zona — Traky senitinijos dalis, kurioje yra populiartis Akmenos ir BitiSkiy eZerai
ir dar keletas nedideliy ezery. Sioje zonoje yra paklausiis nekilnojamojo turto pozidriu Akmenos,
Brazuolés, Kudrioniy, Kudrioniy Girios ir kt. kaimai. Si teritorija, iSsiskirianti grazia, vandeninga
aplinka — populiari bei paklausi nekilnojamojo (tick gyvenamosios, tiek ir rekreacinés paskirties)
turto pozitiriu, tod¢l iSskirta j atskirg verciy zona.

52.23 verciy zona — Traky seniiinijos teritorija, iSsidés¢iusi aplink gerai zinomga, populiary
Margio eZera, esanti prie Trakai — BirStonas kelio. Si brangiausia Traky rajono teritorija
(Markininky, Penkininky, Maltiniy kaimai) i$skirta j atskirg ver¢iy zong dél ¢ia esanciy prabangiy
gyvenamyjy bei poilsio namy. Taip pat ¢ia i§sidés¢iusios prabangios kaimo turizmo sodybos. Tai
teritorija pasizyminti iSskirtinai aukStomis nekilnojamojo turto kainomis.

52.24 ver¢iy zona — Grendavés ir Onuskio senifinijy teritorijose esandios gyvenvietés: Zuklijy,
Panosiskiy, Jankovicy, iSsidésCiusios aplink ypa¢ grazaus kraStovaizdzio Vilkok$nio ezera.
Sovietiniais laikais aplink ezera buvo pastatyta keliolika poilsiavieciy, kurios pastaraisiais metais
privatizuotos, rekonstruotos. Nekilnojamasis turtas (gyvenamosios ir rekreacinés paskirties) Sioje
teritorijoje turi paklausa, o tuo paciu ir aukstg kaing.

52.25 verc¢iy zona — Lentvario ir Senyjy Traky seniiinijy teritorijose esancios gyvenvietes:
Rackiiny, Uzukampio, Dobrovolés ir Pabaliy kaimai, i§sidés $alia keliy Vilnius - Trakai ir Vilnius —
Druskininkai. Siy kaimy teritorijos j atskirg veréiy zong i$skirti dél pastaraisiais metais vykstangios
intensyvios plétros: statomi nauji logistikos ir komerciniai objektai, formuojasi nauji individualiy
gyvenamyjy namy kvartalai.

52.26. zona — Varniky, Varnikeliy, Ostruvkos kaimy teritorijos, besiribojancios su Traky
miestu bei pagrindiniais Traky ezerais: Galvés, SkaisCio, Lukos. Zonos teritorijoje yra ir keletas
mazesniy ezery: Baluosys, Piliskiy, Ilgelis. Prie pagrindiniy keliy jsiktre ir keletas jmoniy. Tai
perspektyvi gyvenamyjy namy bei poilsio pastaty statybai teritorija: dél nedidelio atstumo iki Traky
miesto, grazios aplinkos bei patogaus susisiekimo su Traky miestu nekilnojamasis turtas Sioje
teritorijoje turi paklausa, ypac prie vandens telkiniy, tod¢l $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

52.27. ir 52.28. zonos — Traky rajono savivaldybés teritorijos, i$skirtos j atskiras ver¢iy zonas
dél ypac graziy vietoviy, kuriose dominuoja miskai ir vandens telkiniai. Nedideli kaimai, uzstatyti
senos ir naujos statybos gyvenamaisiais namais, i$sidést¢ didesniy ir mazesniy ezery pakrantése, kur
ribojamos statybos, todél pasizymi nemaza paklausa ir didéjanciomis kainomis. Minéti veiksniai
lémé $iy vietoviy iSskyrima | atskiras verciy zonas.
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4.5. Statybos ir rekonstrukcijos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turtag masinio vertinimo btidu ir siekiant kuo tiksliau jvertinti statybos mety
(ypaC tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga) jtaka vertei, imamas statybos pradzios ir
pabaigos mety vidurkis. Pvz., statybos pradzios metai — 2000, 0 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
analiz¢, nustatoma vertés ir rinkos veiksniy priklausomybe, taikoma nejvertinty rinkos segmenty
vertés parametrams nustatyti.

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

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

4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiCiavimas pagal verciy zonas

- Buty sandoriy kainos Bendrabuciy sandori ..
Ve melcljiana, Euli‘/kv.m kainos mediar?a, Eur/k\?.m ST R

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

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

Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju
metodu, grafiné patikra pateikta 4.1 pav.

Traku r. sav.
Pastaty 1 m2, pagalbinio iikio paskirciy grupés — 1 m3 vertés pagal veréiy zonas
Verte, Eur
1.000
950
900
850
800
750
700
650
600

550

'f‘-‘,__.

Verciu zona

1
1

—I- Vieno-dviejy buty namai —@- Bendrabuéiai Butai Garazai Poilsio ir sporto Pagalbinic Gkio pastatai Pagalbinio Gkio patalpes —»— Administracing ir gydymain)

—- Kultiiros, $vietimo ir moksloin — Viesh, prek, pasl,maitin(n) -ll- Sody pastatai

4.1 pav. Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

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

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

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

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

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

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

1. kapitalizavimo skai¢iavimo budas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidas.

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

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

NV=VP/r,
¢ia: NV —naudojimo vertg;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:
¢ Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys juy kiekybines ir kokybines
charakteristikas;
e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Registry centre;
e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudotos Kkaip
pagalbiniai duomenys;
e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasitilos, nuomos
kainas, uzimtuma ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu
sudaro 8 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:
1. Rinkos duomeny patikra.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikra.
Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.
Kapitalizavimo normos nustatymas.
Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.
Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, patikra.
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,
gia: vid. nuomos verté = by x X;™ x X,?2x ... x Xpbp;

N WN

42



X1, Xa, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bg — vidutiné (bazin¢) nuomos kaina, by, b, ...
by — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai;

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

12 — ménesiy skaicius.

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

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

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas
5.2.1. Traku rajono savivaldybés nuomos duomenuy statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Traky r. sav. pradiniy nuomos sandoriy duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis . Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
e . . Mediana . - .
skaicius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
9 | 4711 | 463 | 2,46 \ 1,30 \ 8,76
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
10 | 530 | 406 | 3,95 | 0,29 | 11,41

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimiSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todeél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Traky r. sav. nepakako ir teko papildomai
rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant
Traky r. sav. Komercinio naudojimo turta pajamy metodu, buvo rinktos ir analizuotos nuomos
kainos visoje Vilniaus apskrityje. Kai kuriose verciy zonose, trukstant nuomos rinkos duomeny,
vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiSkai arba rinkos modeliavimo biidu

5.3 lentelé. Vilniaus aps. pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis . Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
. . Sy . - Mediana . - .
ir nuomos kainy skaicius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
3973 | 1377 | 1711 ] 88,11 | 0,01 | 3644,00
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
2230 | 1730 | 891 | 120,54 | 0,01 | 444400

Jei vertinamy paskir¢iy grupiy (paskir¢iy) analizuojamose teritorijose (verciy zonose) nuomos
kainos néra zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu btdu.

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio 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 besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje.
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Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 poskyryje.
Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu
atvejy nustatyti atlieckant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize. Tais atvejais, kai
pagalbiniam modeliui sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarp; nuomos
vertés pokyciai dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

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

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos vertg, specifikacija — nuomos kainas
lemianc¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos 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 konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy
grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verCiy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Traky rajono savivaldybé turi 29 veréiy zonas, verciy zony zemélapio
sudarymas ir trumpas zony suskirstymo paaiskinimas aprasytas 4.4 poskyryje. Atlikus vertinamy
paskir¢iy grupiy rinkos analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, verciy
zonos buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Traky r. savivaldybéje 2018 m. rugpjicio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir ver¢iy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X% x ... x X,

kur S — apskaiciuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bg — konstanta,
b1, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota 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 reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikra
Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas

pagalbinio modelio patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos,
vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztu-
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mo (determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas
pateiktas 3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra
pateikta 5.1 pav.

Trakur. sav.

Verte, Eur
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Vercin zona
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5.1 pav. Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos ver¢iy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

5.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje — vidutinés nuomos vertes
(Eur/m?/meén.), 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 ver¢iy vertinimo modeliai
sudaryti teisingai, ir atvirk$ciai — susikertant kreivéms, bitina patikrinti modeliy teisingumg ir
papildomai atlikti rinkos analiz¢ arba daryti iSvada, kad rinkos salygos ver€iy zonoje turi iSskirtines
aplinkybes.

Traky rajono 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 grynuyju pajamuy nustatymas

Grynosios pajamos — skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSu 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
nUOmMos verté mazinama 25 proc.

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + (- 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x12, ¢ia: 12 — ménesiy skaicius.
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LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Traky rajono savivaldybéje nustatytas pastaty
neuzimtumas pateikiamas 5.4 lentel¢je:

5.4 lentelé. Vertinamo turto neuzimtumas

Vertinamojo turto paskirtis | Neuzimtumas (procentais) | Pajamy netekimo koeficientas
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
Administraciné 25 0,75
Gydymo 20 0,80
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
Viesbuciy 20 0,80
Prekybos 20 0,80
Paslaugy 20 0,80
Maitinimo 20 0,80

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

5.5. lentelé. Vertinamam turtui tenkan¢ios metinés iSlaidos

Islaidos Paskirtis Procentais
Lo . 1 Administraciné ir gydymo 0,5
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,5
L, Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 o1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i3laidos* Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Traky r. sav. 2017 m. geguzés 4 d. sprendimu
Nr. S1-105 ,, Dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo 2018 metais“ nekilnojamojo turto mokestis
yra nustatytas 0,5 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Tokiu biidu.: Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,005.

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

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

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

4. Einamojo remonto islaidos — 2% nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kastus
sudaro kasdieniai poreikiai, todél svarbu nustatyti procentine dalj 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 mokes¢ius
(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
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dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos ] nekilnojamgjj turtg rizikg. 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 pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy
pajamy kapitalizavimo norma zemesné.

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

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

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

1. Rinkos analogy metodas;

2. Paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. Debt Coverage Ratio Approach);
3. Susiety investicijy metodas (ang. Band of Investment Approach);

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo
norma skai¢iuojama, kai naudojamos skolintos lé%os. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientacin¢ kapitalizavimo normos reikSme, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

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

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

r=Yy, + 2DY;,
¢ia:  Y)p—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.

Nerizikinga palikany norma — palikany norma, grindZziama vyriausybiniy ilgalaikiy
vertybiniy popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydziu.
Prie nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose 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,
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¢ia:  r— kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Traky rajono savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas ir atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé. D¢l rinkos duomeny
trikumo, analizei panaudotos ne tik Traky r. sav. esanciy objekty pardavimo ir nuomos kainos, bet
ir kity, rinkos poziiiriu panasiy Vilniaus apskrities savivaldybiy pardavimo ir nuomos kainos.

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirciy kapitalizacijos normuy,
paskirciy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Traky r. sav. savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy nekilnojamajam turtui iSvesta kapitalizavimo norma 10,00 (5.6 lentel¢).

5.6 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. Isigytas | Sandorio (Clyiesies

ST Savivaldybé G ieté Gatve Paskirtis lotas suma metinés r

data avivaldybé yvenvieté atvé pk g + | pajamos, | proc.
v.m Eur Eur
2015-05 Elektrény sav. Vievis Kranto g. Paslaugy 157,40 25000 3177 12,69
2017-06 | Svencioniy r. sav. Svencionys Baznycios g. Paslaugy 316,84 23500 2896 12,35
2015-04 Vilniaus r. sav. AviZieniai Sudervés g. Prekybos 295,28 92678 11403 | 12,30
2016-10 Traky r. sav. Lentvaris Kestucio g. Paslaugy 801,34 141000 17118 | 12,14
2015-12 Traky r. sav. Lentvaris Klevy al. Paslaugy 43,50 12000 1413 11,77
2015-07 | Svenéioniy r. sav. Sven¢ionys A. Rymo g. Prekybos 15,76 1320 155 11,71
2017-11 Traky r. sav. Paluknys Oreiviy g. Maitinimo 294,55 52348 6098 11,63
201412 | Vilniausr.sav. | Raudondvaris | ANCKSNIO |\ giictracing | 677,86 | 37651 | 4367 | 1158
Parcevskio g.

2014-04 Elektrény sav. Jagélonys Vytauto g. Paslaugy 141,32 12164 1264 11,43
2017-06 Vilniaus r. sav. Rukainiai Vilniaus g. Paslaugy 151,12 18679 2113 11,28
2017-05 | Ukmergeés r. sav. Ukmerge Gedimino g. Prekybos 223,75 35000 3893 11,16
2015-03 | Svengioniyr.sav. | Svencionéliai Priestocio g. Prekybos 42,54 5162 573 11,14
2015-03 | Svencioniyr. sav. | Svengionéliai PriestoCio g. Prekybos 56,35 6838 760 11,14
2014-02 Vilniaus r. sav. Nemendéiné T. Kosciuskos g. Paslaugy 43,43 13033 1441 11,06
2017-04 | Svengioniy r. sav. Backininkai EZero g. Administraciné 111,41 4500 491 11,02
2015-06 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos g. Prekybos 760,41 199000 20005 | 10,93
2018-03 | Svencioniy r. sav. Prienai Sody g. Maitinimo 210,51 15500 1641 10,93
2015-08 Traky r. sav. Trakali Aukstadvario g. Paslaugy 158,53 61000 5486 10,44
2015-08 Traky r. sav. Trakali Aukstadvario g. Paslaugy 22,26 61000 879 10,41
2014-04 Vilniaus r. sav. Skaidigkes Sody g. Viesbudiy 79,54 33306 3444 10,34
2016-12 Vilniaus r. sav. Nemenciné Piliakalnio g. Administraciné 214,34 58000 4187 10,05
2015-10 Traky r. sav. Trakali Mindaugo g. Administraciné 66,24 32400 3250 10,03
2014-08 Elektrény sav. Vievis Semeliskiy g. Prekybos 431,06 86886 8042 9,96
2015-09 Vilniaus r. sav. Skaidiskeés Sody g. Viesbuciy 88,23 38519 3817 9,90
2014-07 Vilniaus r. sav. Nemenciné Baznydios g. Administraciné 89,94 21722 2137 9,84
2017-12 Sirvinty r. sav. Sirvintos Upelio g. Prekybos 96,35 28000 2667 9,56
2016-06 Vilniaus r. sav. Skaidigkes Sody g. Viesbuciy 59,44 27653 2622 9,49
2017-01 Vilniaus r. sav. Paberzé Vilniaus g. Prekybos 562,45 86866 8012 9,25
2018-05 Elektrény sav. Giluciai Liepy g. Prekybos 142,96 28000 1811 9,02
2017-01 Vilniaus r. sav. Skaidigkés Sody g. Viesbuciy 59,44 30000 2622 8,73
2014-11 Traky r. sav. Lentvaris Baznycios g. Prekybos 319,79 144810 10963 8,61
2014-09 Vilniaus r. sav. Lavoriskés Vilniaus g. Administraciné 102,76 9557 754 8,59
2016-05 | Svenéioniy . sav. Milkuskos Didzioji g. Gydymo 45,07 1600 138 8,51
2017-08 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody g. Prekybos 35,06 18000 1491 8,29
2014-09 Sirvinty r. sav. Sirvintos P. Cvirkos g. Gydymo 573,87 | 123668 9427 8,00
2016-11 Ukmerggs r. sav. Ukmergé Gedimino g. Prekybos 56,77 20000 1531 7,75
2014-03 Elektrény sav. Elektrénai Taikos g. Prekybos 37,43 13612 1035 7,60
2017-09 Ukmerges r. sav. Ukmerge Kauno g. Paslaugy 55,79 20000 1253 7,35
2017-09 Ukmergeés r. sav. Ukmerge Kauno g. Paslaugy 9,64 20000 216 7,34
2016-12 | Salininkyr. sav. JaSitinai Lydos g. Maitinimo 148,84 32000 2316 7,31
2015-09 Elektrény sav. Pastrévys Administraciné 42,53 6500 474 7,28
Kapitalizavimo norma priimama | 10,00
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5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atétmimo budu. 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 zemés su statiniu ir nustatyti, ar Zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar $is
zemes sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesciy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje placiai naudojami jvairis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant pana$ius pardavimus, nustatomas Zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zzemei ir statiniams.
Pavyzdys, kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.7 lenteléje:

5.7 lentelé. Zemeés ir statiniy atskyrimo bidas

Sandoryje dalyvave Masinio vertinimo Dalis Koef Sandorio suma Padali_nta objekto
objektai verté, Eur "| 250000 Eur kaina, Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0,05 | 250 000x0,05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0,94 | 250 000%0,94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0,01 | 250000x0,01 2500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté, nustatyta masiniu 350 000 250 000
vertinimu

Nustatant zemés vertés jtakos koeficients, buvo nagrinéjami 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

Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,15
5.2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose-savivaldybése analizé

“ 2018 m. — sandoriai, jvyke 2018 m. sausio—birZelio ménesiais.
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[Snagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 357 sandorius, nustatyta,

zemes sklypo vertés dalis statinyje sudaro 15 proc.
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Zemeés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,13

Mediana 0,10

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

kad

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 359 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

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

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal veréiy zonas ir paskir¢iy grupes

Verdiy | Ivertinty . - ) _ Verdiy
. Vieneto svertinis vidurkis apskaiciuotas | Vieneto svertinis vidurkis apskai- | procentinis
Z0Nnos daikty Ivai . - 3 .
N, skaicius yginamuoju metodu (Eur/kv.m) ¢iuotas pajamy metodu (Eur/kv.m) | skirtumas
(%)
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé
52.1.1 84 305,54 284,80 7,28
52.1.2 9 74,66 69,21 7,88
52.2 40 188,91 171,46 10,18
52.3 7 128,49 113,46 13,25
52.4 6 60,18 55,47 8,48
52.5 6 69,67 63,66 9,45
52.7 1 30,48 27,85 9,42
52.8 2 47,29 42,42 11,50
52.9 5 68,10 64,61 5,40
52.11 6 73,93 70,24 5,26
52.12 3 79,45 71,89 10,51
52.13 1 86,83 81,40 6,67
52.15 1 51,24 47,42 8,07
52.17 1 86,50 80,68 7,21
52.18 3 36,53 33,85 7,92
52.19 3 53,43 48,61 9,92
52.20 1 51,06 46,58 9,63
52.21 2 56,38 51,26 10,00
52.22 1 82,16 80,00 2,70
52.24 2 91,67 84,31 8,73
52.27 1 44,69 42,30 5,66
52.28 1 40,23 37,21 8,09
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé
52.1.1 120 333,75 314,58 6,09
52.2 58 262,06 255,79 2,45
52.3 5 241,50 233,20 3,56
52.4 17 144,61 138,09 4,72
52.5 8 128,52 124,63 3,12
52.6 1 88,16 85,90 2,63
52.7 3 137,27 134,23 2,27
52.8 3 69,41 66,62 4,18
52.9 12 91,80 85,88 6,89
52.10 2 116,98 115,68 1,12
52.11 I 141,06 134,06 5,22
52.12 27 249,60 240,82 3,65
52.13 4 128,72 125,01 2,96
52.14 1 86,71 84,28 2,88
52.15 4 100,74 98,16 2,63
52.16 1 54,02 52,69 2,52
52.17 1 78,03 75,79 2,95
52.18 4 69,18 67,05 3,17
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Verciu | Ivertinty . L . . Veréig .
. Vieneto svertinis vidurkis apskai¢iuotas | Vieneto svertinis vidurkis apskai- | procentinis
Zonos daikty - - - ] ;
v lyginamuoju metodu (Eur/kv.m) ¢iuotas pajamy metodu (Eur/kv.m) | skirtumas
Nr. skaicius (%)
52.19 1 74,74 72,26 3,44
52.20 8 73,09 71,12 2,76
52.22 2 116,97 113,13 3,40
52.23 2 402,79 395,70 1,79
52.24 7 106,12 103,17 2,86
52.26 1 93,28 91,06 2,44

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2d. 1 p.,
Registry centras, atlikdamas Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal
2018 m. rugpjiicio 1 d. rinkos biikle, vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracings ir
gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu.

Islaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, viduting rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
savybes turindiy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statistine analize. Siuo metu
galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto
registre, todél Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje fiksuojama tik dalis rinkoje jvykusiy
nuomos sandoriy kainy, o kaimiSkose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra
itin aktyvi. Dél $iy priezas¢iy, Traky rajono savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazéje uzfiksuoty nuomos sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai
buvo surinkta ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie
nuomos pasitilos kainas. Vertinimas buvo atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, viesbuciy
kambariy skai¢iy, viduting kambario kaing ir kt. Trikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose
veréiy zonose vertinimo modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos
modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto
kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy metodu.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tiek uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinj neapibréztuma, taip pat j oficialiy Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy,
Registry centro vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir
labiau atspindi rinkos situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai Sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todé¢l 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.
1p., kuris nustato, kad ,turto vert¢ nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei
Kriterijais, rinkos ir ekonominiy sglygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais®, ir Nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad ,,masinio vertinimo metods, objektyviausiai
atspindint] vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, parenka turto vertintojas®, taip pat
anksCiau 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 vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

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

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma,;
- atimtis;
*ar x daugyba;
N,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé.
7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai
Vertinimo atributo pavadinimo Vertinimo atributo
trumpinys pavadinimas
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Rus Rusys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Riisiy (pusriisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato)
Turis 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
Aukll Vieno auksto arba pirmas aukstas

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto charakteristikos:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m?);

Nekilnojamojo turto adresas:

savwall?}{be, mlesta's, Iilmestells, - statybos metai;
aimas, gatve, N. - kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo

modelio kintamyjy ir jy reikSmiy lentelése.

- B Vertinimo modelis
Panevézio r. sav.

33. Garazai
Modelis Nr.: 15413. Zona SKL”(1.0)x Sn_SKL"(0.76) x (1.3) * Bpl_BIN s (1,05)

C./ ~ RKMt_BIN x Bpl_SKF*(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 46 x Bpl RKS 12 x

g [PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_SKL reiksmes

Zona_SKL redémés.
ooopo
TLRG

MMM e e g R ERSEEEENEUNNY RSB EEs SRS aEE R

nekilnojamo turto verciy N
Zemélapis ( fragmentas) Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

D

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Vilniaus g., Traky m., Traky r. sav.;
Verciy zona -52.1.1;

Naudojimo paskirtis - prekybos;

Sieny medziaga - plytos;

Aukstas, kuriame yra objektas - pirmas;

Statybos metai - 1984,

Sildymas - centrinis;

Kanalizacija - miesto kanalizacija, miesto vandentiekis;
Objekto tipas - patalpa;

Objekto bendras plotas m? -172,42;

Objekto pagalbinis plotas m? - 30,00.

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

VI Registy centras
2019 m. masinis vertinimas
Trakyr. sav.
Viesb, prek, pasl.maitin(n)
Nodelis Nr.: 16713. Zona SKL*(0,995) x Pask SKIL"(0,989) x RkMt SKIL*(1.0)
x KrPb SKL"(1.0)x Sn SKL.7(0,527)x Auk SKIL*(1.0)x (0,95) " EI_BIN X
(0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0.98) x StMt SKF"(0,951) x
(359 x Bpl RKS -90 x PgPl RKS ))
7.2 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)

Vilniaus g., Traky m., Traky r. sav. yra 52.1.1 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal verc¢iy
zemelapj. Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir€iy grupés modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu®) parenkami
vertinimo koeficientai.

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimés

1,50 4

1,00

0,75 7

0,50 4
Il I“Illll“ I““
0,00 -

u L] - - w L - - L s =] = = [ = [

- - =

Zona_SKL reikimis

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask SEL Laipsnis: 0.989 |
Maitinimo 058 Paslwuzy [ om | Drekybos [ 10 |
Vieshutim 086
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Bpl_SHF

S0M_SKF

| FRekonstrukeijos meta Pagrindas: RkMt_SEL Laipsnis- 1.0 |
1000-1904 Lo 1965-2000 L0z 20012005 11
10062010 115 2011-2016 12 2017-2020 128
| Eapitalinio remants Pagrindas: ExPh_SEL Laipeniz: 1.0 |
| 2000-2009 | 102 | 2010-2016 | 105 | 2017-2020 | 11 |
| Sieny mediiazos Pagrindas: So_SEL Laipsnis:0.527 |
Akmenberonis 082 Aszbestcementis su karkasu 027 Blokeliaz 0as
Gelibetonio plokites 068 Medis su karkasu 045 Metalas su karkasa 0.8d
Molis 032 Manalitnis gelfhetonis 0as Plastikas su karkasu 058
Plytos 10 Fastai 0.54 Stiklas su karkasa 096
| Aukstas Pagrindas: Auk_SEL — |
| 00 | os | 1-1 | 105 | 225 | 10 |
| &ildymas Laipsnis: §1 BIN Pagrindas: 0.95 |
Cenminis Sildymas oo Ind centrinis Sildymas oo Vietinis Slldymas 1o
Krosoinis fildymas 10 HNera 10 Visetiniz centrinis Sildyvmas 1]
| ek b Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Fommlimsmesu | 00 | Nira | 10 | Vietinis ooty Salinimas | 00 |
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05 |
| Miirus pastatas | 10 | Megyvenamasis pastatas | 10 Megywvenamaji patalpa 00 |
| Bendras plotas Bpl SKF 0.98 |
1,00 4~
0,75 - e
0,50 4
0,25+
i 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 F000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.951
1,50 - o
1,25 4
1,00 - R S
0,754 —
0,50 4
0,25 4
[}ID{J_""'I"'"""I""""'I""" e e e O Y e e R
19040 1910 1920 1230 1940 1950 1960 1570 1980 949 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai

salygos ir reikSmés)
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos j vertinimo
modelj:

S = (1,621"0,995) * (1"0,989) * (170,527) * (1,05"1) * (0,95"0) * (0,95"0) * (1,05"0) *
(0,93"0,98) * (0,9570,951)*((359*172,42)-(90*30)).

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S =1,617*1,0%1,0*1,05*1,0*1,0*1,0*%0,931*0,952*(61899-2700) = 89 084 Eur, suapvalinus
—89 100 Eur.

ISvada. Prekybos paskirties patalpy, esanciy Vilniaus g., Traky m., Traky r. sav., pastatyty
1984 m., 172,42 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 89 100 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskaiciuojama ir kity paskirc¢iy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verté.

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

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

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

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

2. Pagal paskirties grupg parenkamas vertinimo modelis (7.4 pav. B 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 vieta nustatoma verc¢iy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybeés
teritorijos verciy zemélapyje (7.4 pav. A rodyklé).

4. Pagal nekilnojamo turto verc¢iy zonos numerj ir kitas charakteristikas parenkamos reikSmeés
nurodytos vertinimo modelyje (7.4 pav. B ir C rodyklés).

5. JraSius ] vertinimo model]; reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté (7.4 pav. D rodykle).

6. Apskai¢iuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje
apraSytas taisykles.
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Nekilnojamojo turto charakteristikos:
o ] - naudojimo paskirtis;
Nekilnojamojo turto adresas: - bendras plotas (m?);

savivaldybé, miestas, miestelis, - statybos metai;

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

A - B Vertinimo modelis

Panevézio r. sav. Administraciné ir gydymo(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,

Tamr:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu apraSymas pateiktas pajamu rodikliu lenteléje.

Vidutiné nuomas verté:

Wodelis Nr.: 6135. Zona SKL~(1.0) 3 5n_SKL (,78) 3 Auk_SKL~(1.0)x (L) * REM{_BIN x
0,88) ~ S1_BIN x Bpl_SKF~(L0) x StMt_SKF*(L.0) x ,6)

"ne 0jamo turto verdi
7Zeme apis iiragmentaS) I

[

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés

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

7.3.2 Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamuy metodu,
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Daniliskiy k., Traky sen., Traky r. sav.;
Ver¢iy zona -52.22

Naudojimo paskirtis - administracing;

Sieny medziaga - plytos

Statybos pabaigos metai - 1967,

Objekto tipas - negyvenamas pastatas;

Objekto bendras plotas m? - 1095,16;

Objekto pagalbinis plotas m* - 303,93;

Sildymas - centrinis;

Nuoteky salinimas - komunalinis.

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

Vidutiné nuomaos verteé:

Modelis Nr.: 6131. Zona_SKL*(L.05) x Pask_SKL*(L.0)x RkMr_SKL"(1.0)x Sn_SKL"(0,205) x
Auk SKL*(1.0) x (0,95) ~ S§1_BIN x (0.95) » Kanal_BIN x (1,05) » ObjTi_BIN x Bpl SKF*(0,96) x
StMt SKF~(1.015) 1 6.63 )

7.5 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinis modelis, vidutinei
nuomos vertei nustatyti)

Daniliskiy k., Traky sen., Traky r. sav. yra 52.22 verciy zonoje — nustatoma naudojant verciy

zeme¢lapius. Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty
lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu‘) parenkami vertinimo koeficientai.
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Vertiu zonu Zona_ SKL reikimés

0,9
0.8 1
0,7 1
0,6
0.5 1
0,4 1
-
g 0.3 1
i 02
“%u 0,1
gu'u- E p M W+ m s N o= ¥ 2 B B E E B R E s OB OE OB B ¥ N B Y B
Py = e ~
Werdiy zonos
Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikimés:
Paskirtis Pagnindas: Pask SEL Lapsmis: 1.0
| Adminiswaciné | 10 | Gydyme | o2 |
Fekonstruketjos metal Pagrindas: FkMt SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 10 1995-2000 1L 2001-2005 105
2006-2011 115 2012-2008 12
Sieny medfagos Pagnindas: Sn SKL Laipsnis: 0.203
Akmenbetonis 045 Ashestrementis su karkasu 0055 Blokelial 0w
(Gelfvetonio plokstés 043 Mediz sn karkasu 0.18 M=talas su karkasu 0.86
Molis 0.0ES Monalitiniz gelbetonis 056 Plastikas su karkasu 014
Phyio: 10 Rastai 0.18 Stiklas su karkasu 0.86
| Ankitas Pagrindas: Auk SEL Laipsnis: 1.0
00 0.8 1-1 10 -2 1.95
33 0o 4-15 035
Sildymas Laipsnis: 1 BIN Pagrindas: 0.95
| Centrinis Sildymas oo | Ind. centrinis Sildymas | U] | Vietinis fildymas 10
| Krosninis ddymas [ 10 | Néra 10 | Vietinis conminis fildymas 0.0
| Nuotekn Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95
| Eomunaliniz nuoteky | oo | Néra 10 | Vietinis meoteky Salinimas 0o
| Objekto tipas Laipsmis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05
| Misms pastatas | 10 | Wegyvenamasis pastatas 140 | Nepyvenamaji patalpa 0o
| Bendras plotas Bpl SKF 0.96
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Bpl Bendras plotas

250 200 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2730 3000

Statybos metai StMt_SKF

1.015

1,50 1

1,25

1I{:“:}_ o _--_____..-"'

0,75 1

0,50 |

SiMI_SKF

0,25 +

0,00 -+

Sthit Statybos metai

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 a7 1980 1990 20 2010 2020

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

taikymo sglygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reik§més suraSomos j vertinimo

modelj:

S = (0,235"1,05)*(110,205)*(0,95"0)*(0,950)*(1,05"1)*(0,71"0,96)*(0,93"1,015)*6,63.

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S=0,219*1,0*%1,0*1,0*1,05*0,720*%0,929*6,63 = 1,02 Eur.
Vidutiné nuomos kaina = 1,02 Eur/m?/mén.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos verte, apskai¢iuojame Viso objekto

viduting rinkos verte pagal formulg:

Traky r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — AMokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVEK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEYV - vidutiné rinkos verté

BuPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.
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Pajamy rodikliai

Paskirtis: A dministracing
Drau%a Draudimo 15laidy procentas 0.1
I Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.5
Femo%s Femonto 15laidy procentas 2
Vald®s Turto valdyme i8laidy procentas 2
Uzam?a Uzimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 09

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis
ir kity modelio rodikliy apra§ymas)

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

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

((12475 * (75/100)) - (82481 * (0,5/100) + 83320 * (0,1/100) + 12475 * (2/100) + 12475 *
(2/100))) / (10/100) * 0,9 = 75 254 Eur, suapvalinus — 72 300 Eur.

ISvada. Administracinés paskirties pastato, esan¢io Daniliskiy k., Traky sen., Traky r. sav.,
pastatyto 1967 m, 1095,16 kv. m bendro ploto su 303,93 kv. m pagalbiniu plotu, vidutin¢ rinkos
verté, nustatyta pajamy metodu, yra 72 300 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 viduting rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reiksminio skaitmens yra 5
arba didesnis, prie paskutinio reikSminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio
reikSminio skaitmens yra mazesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu
tikslumu:

1. ki 1000 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 — titkstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés apskaic¢iuojamos vadovaujantis
Registry centro direktoriaus jsakymu patvirtintais Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra paskelbti Registry centro interneto
puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registre
www.c-tar.lt. Pagal masinio vertinimo dokumentus apskaiCiuotos 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
jsakymu nustatyta tvarka ir terminais.

L. e. direktoriaus pavaduotojo teisiy regislmn( Kazys Maksvytis

pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja /
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050)

.7 Veronika Valentinavi¢iené
N

=
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji = ./ Bozena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja e 1
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000165) ///

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji i ;%( ' Kristina Bakaniené
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté ‘ s
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ,,f/// Migle Lazauskaiteé
L. e. vyresniosios vertintojos pareigas 77

62



9. LITERATUROS SARASAS

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas.
Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas.
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas.

4. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimas Nr. 1049 ,Dél
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo*.

5. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimas Nr. 534 , D¢l
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*.

6. Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159
,Del Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo*.

7. Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402
,D¢l Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*.

8. Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374
D¢l Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*.

9. Tarptautiné vertinimo standarty taryba, 2017, Tarptautiniai vertinimo standartai. Audito,
apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos vertimas | lietuviy k. (pirminé vertimo versija). Prieiga per interneta:
http://www.avnt.It/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/IVS-2017-LT2red.pdf.

10. Europos vertintojy asociacijos grupé, 2016, Europos vertinimo standartai. Lietuvos turto
vertintojy asociacijos vertimas ] lietuviy k. Prieiga per interneta: http:/www.ltva.lt/wp-
content/uploads/2017/07/europos-vertinimo-standartai-2016galutinis.pdf.

11. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos
duomenys 2014 m. sausio 1 d., Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
imon¢ Registry centras. Vilnius, 2014.

12. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos
duomenys 2015 m. sausio 1 d., Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos, valstybés
Jmon¢ Registry centras. Vilnius, 2015.

13. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos
duomenys 2016 m. sausio 1 d., Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
imon¢ Registry centras. Vilnius, 2016.

14. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos
duomenys 2017 m. sausio 1 d., Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
Jmon¢ Registry centras. Vilnius, 2017.

15. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos
duomenys 2018 m. sausio 1 d., Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés wikio ministerijos, valstybés
imon¢ Registry centras. Vilnius, 2018.

16. Standard on Mass Appraisal of Real Property, International Association of Assessing
Officers, 2008.

17. Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of
Assessing Officers, 2003.

18. Eckert, Joseph K., R. Gloudemans, R. Almy, Ed. Property appraisal and assessment
administration, Chicago: International Association of Assessing Officers, 1990.

19. Gloudemans, Robert J. Mass Appraisal of Real Property. Chicago: International
Association of Assessing Officers, 1999.

20. Ward, Richard D. Seminaro medziaga: NCSS statistiné programa ir jos panaudojimas
masiniam vertinimui, 2012.

21. Woolery, A. Property Tax Principles and Practice. Taiwan: Land Reform Training
Institute in association with the Lincoln Institute of Land Policy in Taoyuan, 1989.

Ll

63


http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/search/subjects?q=Taoyuan,%20Taiwan

22. Youngman, J. M. and Malme, J. H. An international survey of taxes on land and
buildings. Boston: Kluwer Law and Taxation Publishers, 1994.

23. Benvenuti, A. The Value of Real Estate between Building and Land. 2007.

24. Gloudemans, Robert J. An Empirical Analysis of the Incidence of Location on Land and
Building Values. Prepared Under a David C. Lincoln Fellowship in Land Value Taxation for
Lincoln Institute of Land Policy Cambridge, Massachusetts, 2001.

25. Edited by Mark R. Linne, MAI, SPA with Michelle M. Thomson, PhD. Visual Valuation.
Implementing Valuation Modeling and Geographic Information Solutions. Appraisal Institute, 550
West Van Buren, Chicago, 2010.

26. Tumelionis, A. Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas neaktyvios rinkos teritorijose,
Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos 2010/2011. Elektroninis mokslo darby leidinys.
Vilnius, 2011. Interneto prieiga: www.aivaweb.com/images/3496/baigtasleidinys2011.pdf.

27. Mass Appraisal and Multiple Regression Analysis for Income Properties The Winnipeg
Experience, International Property Tax Institute, 2006.

28. Kane, M. Steven, Linne, Mark R., Johnson, Jeffrey A. Practical Applications in Appraisal
Valuation Modeling. Chicago: Appraisal Institute, 2004.

29. Fisher, Jeffrey D., Martin, Robert S. Income property appraisal. Real Estate Education
Company, 1994.

64



10. PRIEDAI

65



2018-12-27 Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr. SVM-57

1 priedas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU VIESO
SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA

2018 m. spalio 11 d.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas gyventojas. Du interesantai
vidutinémis rinkos vertémis doméjosi telefonu. Pastaby ir pasitilymy i§ gyventojy negauta.

-
Vertinimo valstybés reikmems skyriaus [v Bozena Sinickaja
vyresnioji vertintoja, e T
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000165)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus % Miglé Lazauskaite
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas
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2018-12-27 Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr. SVM-57

2 priedas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU DERINIMO
SU SAVIVALDYBE ATASKAITA

2018 m. spalio 16 d.

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

Per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Traky rajono savivaldybé pastaby
nepateike.

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

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus '
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojg,j :

(pazymejimo Nr. 000165)

;y'ﬁa Valentinavic¢iené

Bozena Sinickaja

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ; Kristina Bakaniené

vyresnioji vertintoja, Jﬁq lLU}’ )
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazymeéjimo Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus M Miglé Lazauskaite
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas /
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