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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laika, taikant bendrg metodologijg ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy
nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, 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. 7 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskaiCiavimo modelis (formulé),
imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidZia per santykinai trumpa
laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
proceddras, jvertinti didelj skaiiy turto objekty. Dél Siy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikties
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo
bidas taikomas mokesciams ir kitoms valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas viesojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté statiniy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo budu bei parengé statiniy masinio
vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy
2021-2023 mety strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
2021 m. balandZio 20 d. jsakymu Nr. 1R-137 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo
sri¢iy 2021-2023 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo" programos ,,Paslaugos gyventojams ir
verslui* priemone ,Masinio vertinimo bidu 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 15d. nutarimu Nr. 534 ,Dél Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo" (toliau — Nekilnojamojo turto
kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy
ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo" (toliau — Turto ir verslo vertinimo metodika), ir kitais teisés aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos
Nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose anksciau
nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo
4 str. atliekamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto vertinimas).

Vadovauijantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 3 d., nekilnojamojo turto
(statiniy) masinis vertinimas, skirtas nekilnojamojo turto mokestinéms vertéms nustatyti, atliekamas
ne reciau kaip kas penkerius metus:

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



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

3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertes
galiojo nuo 2016 m. sausio 1 d. penkerius metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020 m.).

4. 2020 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galioja nuo 2021 m. sausio 1 d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka bus patvirtintos naujos mokestinés vertés.

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
atliekamas kasmet. Sis, septynioliktasis, nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra skirtas
nekilnojamojo turto, jregistruoto Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre (toliau -
Nekilnojamojo turto registras), vidutinéms rinkos vertéms nustatyti, kurios naudojamos kitiems
teisés akty numatytiems tikslams:

1. nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma apskaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy jkainiams uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg apskaiciuoti, turto
deklaravimui ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Nekilnojamojo turto mokescio
jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatyme,
Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatyme, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos
teisinés pagalbos jstatyme, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatyme, Lietuvos
Respublikos paveldimo turto mokesCio jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose,
Nekilnojamojo turto registro nuostatuose, patvirtintuose 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 taisyklése, Nepasiturinciy
gyventojy, kurie kreipési del piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikoje,
patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturinéiy gyventojy,
kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo",
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio
ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio
ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Savivaldybés bisto,
socialinio blisto nuomos mokesciy ir blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokescio dalies
kompensacijos dydZio apskaiciavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,Dél Savivaldybés bisto, socialinio biisto nuomos
mokesciy ir bisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio
apskaiciavimo metodikos, minimalaus bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos
mokescio dalies kompensacijos dydzio ir bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios blisto nuomos
mokescio dalies kompensacijos dydzio perskaiCiavimo koeficiento patvirtinimo", Valstybés ilgalaikio
materialiojo turto nuomos viesojo konkurso ir nuomos be konkurso organizavimo ir vykdymo tvarkos
aprase, patvirtintame Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524
»Dél valstybés ilgalaikio materialiojo turto, valstybés ir savivaldybiy nekilnojamojo turto nuomos",
Ikainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines
paslaugas sagrase, patvirtintame Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d.
jsakymu Nr. 57 ,Dél Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgraso patvirtinimo", numatytais atvejais.



1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant Lietuvos Respublikos teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — Registry centras, Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, 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 ,,Dél
turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise
verstis asmeny sgrasg" — Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy
teise verstis asmeny sgrasg. 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 068769, galioja nuo 2021 m. vasario 17 d. iki
2022 m. vasario 16 d., Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 068768, galioja
nuo 2021 m. vasario 17 d. iki 2022 m. vasario 16 d.

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;

Lina KaniSauskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000509);

Antanas Tumelionis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintojas ekspertas metodininkas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000149);

Mariana Makovské, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja eksperté metodininké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. 000156);

Asta Paskeviciené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 001076);

Ruta Aguarrab, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké.

Jurgita Jagucanskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr.
000270).

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg atliko Registry centro darbuotojai, nurodyti
1.1 lenteléje.
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1.1 lentelé. Nekilnojamojo turto masinj vertinimag atlikusiy specialisty pagal savivaldybes sgrasas

Vardas, pavarde

Pareigos Turto registry tvarkymo
tarnybos Turto vertinimo valstybés
reikméms skyriuje

Vertinama savivaldybeés teritorija

Martynas Bukelis

2 grupés vadovas

Algimantas Bubliauskas

Specialistas vertinimui

Mindaugas Saldauskas

Specialistas vertinimui

Donata Markulé

Specialisté vertinimui

Birstono sav., Jonavos r. sav.,
KaiSiadoriy r. sav.,
Kauno m. / r. sav., Kédainiy r. sav.,
Prieny r. sav.

Martynas Bukelis

2 grupés vadovas

Romas Petrauskas

Vyriausiasis specialistas vertinimui

Sandra Kuciniené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Indré Rubeziené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Klaipédos m. / r. sav.,
Kretingos r. sav., Neringos sav.,
Palangos m sav., Silutés r. sav.

Veronika Valentinaviciené

1 grupés vadové

Alma Cikockiené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Nijolé Valaitiené

Specialisté vertinimui

Dovilé Karloné

Specialisté vertinimui

Gintaré Matuliené

Specialisté vertinimui

Alytaus m. / r. sav.,
Druskininky sav., Kazly Rudos sav.,
Kalvarijos sav., Lazdijy r. sav.,
Marijampolés sav., Sakiy r. sav.,
Varénos r. sav., Vilkaviskio r. sav.

Veronika Valentinaviciené

1 grupés vadové

Diana Jakutyte

Vyriausioji specialisté vertinimui

Birzy r. sav., Kupiskio r. sav.,
Pasvalio r. sav., Rokiskio r. sav.

Veronika Valentinaviciené

1 grupés vadové

Nijolé Bieliauskiené

Vyriausioji specialisté vertinimui

PanevéZio m. / r. sav.

Martynas Bukelis

2 grupés vadovas

Loreta Dudiené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Jurgita Kavaliauskiene

Specialisté vertinimui

Vigita Nainiené

Specialisté vertinimui

Joniskio r. sav., Kelmés r. sav.,
Pakruojo r. sav., Radviliskio r. sav.,
Siauliy m. / r. sav.

Martynas Bukelis

2 grupés vadovas

Zenona Gedminaité

Vyriausioji specialisté vertinimui

Albinas Olendras

Vyriausiasis specialistas vertinimui

Jurbarko r. sav., Pagégiy sav.,
Raseiniy r. sav., Silalés r. sav.,
Tauragés r. sav.

Martynas Bukelis

2 grupés vadovas

Loreta Dudiené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Julijus Ukanis

Vyriausiasis specialistas vertinimui

Jurgita Jagucanskiené

Vyriausioji duomeny analitiké

Plungés r. sav., Rietavo sav.,
TelSiy r. sav., Akmenés r. sav.,
Mazeikiy r. sav., Skuodo r. sav.

Veronika Valentinaviciené

1 grupés vadové

Ausra Aginiené

Vyriausioji specialisté vertinimui

Diana Séjuniené

Specialisté vertinimui

Anyksciy r. sav., Ignalinos r. sav.,
Moléty r. sav., Utenos r. sav.,
Visagino sav., Zarasy r. sav.

Veronika Valentinaviciené

1 grupés vadové

Bozena Sinickaja

Vyriausioji specialisté vertinimui

AusSra Baronaité-Deveikiené

Specialisté vertinimui

Miglé Jakubkiené

Specialisté vertinimui

Elektrény sav., Sal¢ininky r. sav.,
Sirvinty r. sav., Svencioniy r. sav.,
Traky r. sav., Ukmergés r. sav.,
Vilniaus m. / r. sav.




Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, Geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, panaudota Registry centro ankstesniais
metais atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo patirtis. Informacija apie patvirtintas
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.2 lenteléje.

1.2 lentelé. Registry centro atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaity sgrasas

Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | sigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
1. Lietuvos Respublikos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m. {2005-06-01 | 2006-01-01
teritorijos nekilnojamojo | gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu dokumenty
tvirtinimo"
2. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2006-06-01 | 2007-02-01
teritorijos nekilnojamojo | 2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty
tvirtinimo"
3. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2007-06-01 | 2008-05-01
teritorijos nekilnojamojo | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu  budu rezultaty
tvirtinimo"
4, Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2008-06-01 | 2009-02-01
teritorijos nekilnojamojo | 2009 m. sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu  blddu rezultaty
tvirtinimo"
5. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2009-06-01 | 2010-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos teritorijos ir savivaldybiy
ataskaita teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2009 mety dokumenty tvirtinimo"
6. Lietuvos Respublikos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m. {2010-08-01 | 2011-01-01
teritorijos nekilnojamojo | gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu dokumenty
tvirtinimo"
7. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus|2011-08-01 | 2012-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258 ,Dél
turto masinio vertinimo | nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2011
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2012 m. sausio 1 d."




Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | sigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
8. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2012-08-01 | 2013-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357 ,,Dél
turto masinio vertinimo nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2012
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2013 m. sausio 1 d."
9. Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2013-08-01 | 2014-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 ,,Dél
turto masinio vertinimo nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2014 m. sausio 1 d."
10. | Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2014-08-01 | 2015-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285 ,Dél
turto masinio vertinimo nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2014
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2015 mety sausio 1 d."
11. | Lietuvos Respublikos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. {2015-08-01 | 2016-01-01
teritorijos nekilnojamojo | gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél
turto masinio vertinimo | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu dokumenty
tvirtinimo"
12. | Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2016-08-01 | 2017-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2016 m. gruodzio 20 d. jsakymas Nr. v-389 ,Dél
turto masinio vertinimo | nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2016
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2017 m. sausio 1 d."
13. | Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |{2017-08-01 |2018-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2017 m. gruodzio 14 d. jsakymas Nr. v-334 ,Dél
turto masinio vertinimo | nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2017
ataskaita mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2018 m. sausio 1 d."
14. | Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus |2018-08-01 | 2019-01-01
teritorijos nekilnojamojo | 2018 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-495 ,Dél
turto masinio vertinimo | 2018 m. nekilnojamojo turto (statiniy) masinio
ataskaita vertinimo duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove nuo
2019 m. sausio 1 d. patvirtinimo"
15. | Lietuvos Respublikos Valstybés jmonés Registry centro generalinio |2019-08-01 | 2020-01-01
teritorijos nekilnojamojo | direktoriaus 2019 m. gruodzio 23 d. jsakymas
turto masinio vertinimo | Nr. VE-665 (1.3 E) ,Dél 2019 m. Lietuvos
ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitos patvirtinimo"
16. | Lietuvos Respublikos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2020 m. |2020-08-01 | 2021-01-01

teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

gruodZio 23 d. jsakymas Nr. 1K-442 ,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty
patvirtinimo"




Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, TAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turinéiy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literattra.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto moksliné bendradarbe, 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 moksliné bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data

2021 m. rugpjtcio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data

Ataskaitos surasymo data nurodyta ataskaitos pirmame puslapyije.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimas, svarstymas ir
tvirtinimas

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 35.2 papunkciu, duomenys apie
savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSg svarstymg su
visuomene ir derinimg su savivaldybémis pateikiami Sios ataskaitos 2 priede.

Registry centro generalinio direktoriaus jsakymai, kuriais patvirtinti nekilnojamojo turto
masinio  vertinimo  dokumentai, pateikiami  Registry centro interneto  puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/p/525, taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje
https./;/www.e-tar./t.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS SALYJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés Tkio ministerijos duomenimis, Lietuvos Respublikos
teritorija yra 65 286 km2. Lietuvos teritorijos koordinatés: Siauréje — 56°27’ Siaurés platumos,
pietuose — 53°54' Siaurés platumos, vakaruose — 20°56’ ryty ilgumos, rytuose — 26°51’ ryty ilgumos.

Sieny ilgis, kilometrais: bendras be teritorinés juros — 1 736, su teritorine jura —1 765;
sausumos, jskaitant Kursiy marias — 1 646, su Rusijos Federacija (Kaliningrado sritis) — 275, iS jy
Kursiy marios — 18, su Baltarusijos Respublika — 679, su Latvijos Respublika — 588, su Lenkijos
Respublika — 104; jury — Baltijos juros kranto ilgis — 90, Lietuvos—Latvijos teritorinés juros ribos ilgis
— 22!, Lietuvos—Rusijos teritorinés jiros ribos ilgis — 22!, Lietuvos teritorinés jiros iSorinés ribos ilgis
- 75.

Lietuvoje yra 2 611 ezery ir 1 072 tvenkiniai, kuriy plotas didesnis nei 0,5 ha. Lietuvoje
giliausias eZeras yra Tauragnas, esantis Utenos r. sav., kurio maksimalus vandens gylis yra 62,5 m.
Auksciausia kalva — Aukstojas (293,97 m), ilgiausia upé — Nemunas (476,9 km Lietuvos teritorijoje),
didZiausias eZeras — DrukSiai (3 626,5 ha).?

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby_jstatyma, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorijoje yra 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy (2.1 pav.).

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).

Apskriciy teritorijas sudaro Siy savivaldybiy teritorijos:

Alytaus — Alytaus miesto, Alytaus rajono, Druskininky, Lazdijy rajono, Varénos rajono
savivaldybes;

Kauno — BirStono, Jonavos rajono, KaiSiadoriy rajono, Kauno miesto, Kauno rajono, Kédainiy
rajono, Prieny rajono, Raseiniy rajono savivaldybeés;

Klaipédos — Klaipédos miesto, Klaipédos rajono, Kretingos rajono, Neringos, Palangos miesto,
Skuodo rajono, Silutés rajono savivaldybés; 5

Marijampolés — Kalvarijos, Kazly Ridos, Marijampolés, Sakiy rajono, Vilkaviskio rajono
savivaldybes;

Panevézio — Birzy rajono, Kupiskio rajono, Panevézio miesto, Panevézio rajono, Pasvalio
rajono, Rokiskio rajono savivaldybes;

Siauliy — Akmenés rajono, Joniskio rajono, Kelmés rajono, Pakruojo rajono, Radviliskio
rajono, Siauliy miesto, Siauliy rajono savivaldybeés;

Tauragés — Jurbarko rajono, Pagégiy, Silalés rajono, Tauragés rajono savivaldybés;

TelSiy — Mazeikiy rajono, Plungés rajono, Rietavo, TelSiy rajono savivaldybeés;

Utenos — Anyksciy rajono, Ignalinos rajono, Moléty rajono, Utenos rajono, Visagino, Zarasy
rajono savivaldybés; 5 5 5

Vilniaus — Elektrény, Sal€ininky rajono, Sirvinty rajono, Svencioniy rajono, Traky rajono,
Ukmergés rajono, Vilniaus miesto, Vilniaus rajono savivaldybés.

122 km = 12 jurmyliy.
2 Lietuvos statistikos departamentas. Lietuvos statistikos metrastis 2018. Vilnius, 2018. Prieiga per interneta:
<https.//osp.stat.gov.lt>.
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Savivaldybes
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arijampolé

alvarijo:

© "] Registry Centras

2.1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas?

Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniai vienetai susideda iS gyvenamujy vietoviy,
kurios skirstomos | miesto ir kaimo gyvenamasias vietoves. Miesto gyvenamosioms vietovéms
priskiriami miestai, kaimo gyvenamosioms vietovéms — miesteliai, kaimai ir viensédziai.

Miestai yra kompaktiskai uzstatytos gyvenamosios vietovés, turinCios daugiau kaip 3 tkst.
gyventojy, kuriy daugiau kaip 2/3 dirbanciyjy dirba pramonéje, verslo bei gamybinés ir socialinés
infrastrukttros srityse. Maziau kaip 3 tukst. gyventojy turintys Lietuvos Respublikos miestai, rajony
miestai ir miesto tipo gyvenvietés, turéje miesto statusg, kaip gyvenamosios vietovés yra laikomi
miestais ir jsigaliojus Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymui.
Miesteliai yra kompaktiskai uzstatytos gyvenamosios vietovés, turincios nuo 500 iki 3 000 gyventojuy,
kuriy daugiau kaip pusé dirbanciyjy dirba pramonéje, verslo bei gamybinés ir socialinés
infrastruktiros srityse, taip pat tradiciniai miesteliai. Kaimai yra gyvenamosios vietovés, neturincios
miesto, miestelio ir viensédZio pozymiy. Viensédziai yra istoriSkai susiformavusios gyvenamosios
vietovés, paprastai sudarytos arba kilusios iS vienos sodybos ir turincios ne daugiau kaip 20 objekty
skirtingu adresu.

Lietuvos Respublikos adresy registro 2021-08-01 duomenimis, Salyje buvo 103 miestai,
252 miesteliai, 19 094 kaimai ir 1 572 viensédziai.*

N 2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2021 m. pradzioje Lietuvoje gyveno
2 795 680 nuolatiniy gyventojy. Nuo 2017 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiCius Lietuvoje

3 Adresy registro 2021 m. duomenys.

4 Ibid.

5> Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Atips.//osp.stat.gov.lt>.
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sumazéjo 52 224 gyventojais. Per 2020 m. nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj (padidéjimg 1 590
gyventojy) sudaré teigiama neto tarptautiné migracija — 19 993 daugiau Zmoniy imigravo negu
emigravo, ir neigiama natirali gyventojy kaita — 18 403 daugiau Zmoniy miré negu gimé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2021 m. pradZioje 67,5 proc. Lietuvos
nuolatiniy gyventojy gyveno miestuose, 32,5 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojy skaicius
sudaré 62,0 proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2021 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo
42,8 zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje

2860000 2847904

2840000 2 808 901

2820000

2800000 =

2780000 2794 090
2760000

2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzZioje’

DidZiausia dalis Salies gyventojy — 829 983 (29,7 proc.) gyveno Vilniaus apskrityje, maziausia
dalis — 90 129 (3,2 proc.) Tauragés apskrityje.

W 2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Lietuvoje 2019 ir 2020 m. uZfiksuotas
teigiamas migracijos balansas (2.3 pav.) — 10 794 ir 19 993 gyventojai. 2020 m. iS Salies emigravo
23 103 gyventojai, t. y. 21,1 proc. maziau nei 2019 m., imigravo — 43 096 asmenys, t. y. 7,6 proc.
daugiau nei pries metus. IS viso dél migracijos per penkerius metus (2016—2020) Lietuva neteko
30 233 nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvos Respublikoje

60000 50333 47955

50000 40 067 43 096
40000 32 206 ——

30000 20162 20368

20000 2891429273

10000

23103

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.

Imigrantai —esss=Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

6 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

7 Ibid.

8 Jbid.

S Ibid.
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2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento®? ir Lietuvos banko duomenimis!?, 2020 m. Lietuvos BVP
buvo tik 0,8 proc. mazesnis nei pries metus — tai vienas maziausiy kryciy ES. Tokiam greitam Lietuvos
ekonomikos atsigavimui didele jtakg padaré valdzios sektoriaus parama, nedidelé pirmoji COVID-19
pandemijos banga, sékminga eksportuotojy veikla ir santykinai maza ekonomikos priklausomybé nuo
labiausiai apriboty ir paveikty ekonominiy veikly — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy, meninés,
pramoginés ir poilsio organizavimo veiklos. Siuo metu prognozuojama, kad BVP Siais metais bus 2,9
proc. didesnis nei 2020 m., o kitais metais augs 5,1 proc. Taciau Sias prognozes tebegaubia didelis
neapibréztumas dél tolesnés COVID-19 pandemijos raidos ir su ja susijusiy aplinkybiy, pavyzdziui,
kaip sékmingai bus skiepijami gyventojai, galimas naujy protrikiy atsiradimas ir ribojimo priemoniy
jvedimas, naujy viruso atmainy atsiradimas ir jy atsparumas skiepams. Tai gali lemti tiek geresnius,
tiek blogesnius, nei Siuo metu tikimasi, ekonomikos raidos scenarijus.

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)

6 . : 4 3,7 %
c 44% 4o 43% »
4 . e — — 3 2,5 % :
3 24 % 2,2 %
2 2
1 . 1,1%
0 0.8 % 1 0,7 %
-1
-2 0

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija 2

Keiciantis pasaulio ir Lietuvos ekonomiky situacijai, po truputj pradeda keistis ir infliacijos
raida. Anksciau stipriai mazéjusios, pastaraisiais ménesiais gerokai Sokteléjo naftos kainos. Jas
didinanciai veikia tiek geresni IkaesEiai dél pasaulio ekonominés raidos artimiausiais metais, tiek
mazinama Sios Zaliavos gavyba. Siuo metu daroma prielaida, kad naftos kainos, skaiCiuojant eurais,
pernai nukritusios mazdaug 35 proc., Siemet beveik tiek pat pakils. Tai didinanciai veiks bendrajg
infliacijg ir tai bus svarbiausia jos padidéjimo priezastis 2021 m. Kitaip nei zaliavy kainos, su vidaus
ekonomine raida labiau susijusios kainos paprastai keiCiasi maziau. Praéjusiais metais sumenkus
ukiniam aktyvumui, grynoji infliacija, apimanti paslaugy ir pramonés prekiy kainas, krito, bet tik
pamazu. Be kity veiksniy, Sig infliacijg vis dar palaiké gana daug kylantis darbo uzmokestis, kuris
didéjo gerokai daugiau nei darbo nasumas. Numatoma, kad darbo atlygis ir artimiausiu metu
nemenkai augs, taciau ne tokiu sparciu tempu, koks buvo stebimas pastaraisiais metais. Todel ir
kainos, labiau susijusios su vidaus ekonomine raida, turéty kilti maziau. Siuo metu prognozuojama,
kad pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija
Lietuvoje 2020 m. sudariusi 1,1, 2021 m. sudarys 1,6, 0 2022 m. — 1,9 proc.'3

10 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

11 | ietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta:

< https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af7c.pdr>.

12 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

13 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per internetg:

< https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af/c.pdr>.
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2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!4, 2021 m. pradzioje Salyje buvo 87 707
veikiancios jmoneés, t. y. 0,6 proc. daugiau nei 2020 m. pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose
iregistruota beveik du trecdaliai (63 proc.) Salies jmoniy: Vilniuje — 36,2 proc., Kaune — 13,7 proc.,
Klaipédoje — 6,3 proc., Siauliuose — 3,4 proc., Panevézyje — 2,9 proc. Pagal teisine formg daugiausia
veikianciy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 79,4 proc., individualiosios jmonés — 10,0 proc.
ir mazosios bendrijos — 8,3 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro apie 2,3 proc. visy Lietuvoje
registruoty veikianciy jmoniy.

Veikianciy jmoniy skaicius
Lietuvos Respublikoje
90000

86000 84 890 =
83256 83439

87 707

84000
82000

80000
2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m.

2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje'®

2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!®, Lietuvoje nedarbo lygis 2020 m. buvo 8,5
proc., 2019-2020 m. laikotarpiu padidéjo 2,2 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2020 m.
fiksuojamas nedarbo lygis — 7,2 proc., kaimiskoje teritorijoje — 11,4 proc. 2020 m. nedarbo lygis
miestuose didéjo 1,9 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 2,9 procentinio punkto.

Lietuvoje 2020 m. vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius buvo 216 187 (49,2 proc.
didesnis nei prieS metus) ir sudaré 12,6 proc. nuo darbingo amziaus gyventojy. 2020 m. vidutinis
metinis bedarbiy procentas nuo darbingo amziaus gyventojy didéjo visose savivaldybése.!’

Nedarbas daugiausia didéjo dél atleisty prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo
veiklos darbuotojy. Per pandemijg labiausiai iSaugo jaunimo nedarbas, taciau 2020 m. pabaigoje
Sios grupés nedarbas ir mazéjo labiausiai. 2021 m. nedarbo lygis turéty biti panasus kaip 2020 m.
ir sudaryti 8,4 proc.'®

14 |jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.

15 Ibid.

16 Ibid.

17 Ibid.

18 | jetuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per internetg:
<https../www.Ib.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af7c.pdr>.
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Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje
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2.6 pav. Nedarbo lygis'®

N 2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis?’, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2020 m. pabaigoje sieké 19 320,93 min. Eur, t. y. 4,1 proc.
daugiau nei prieS metus (2019 m. pabaigoje TUI sudaré 18 563,74 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2020 m. pabaigoje buvo 6 912 Eur (2.7 pav.) arba 4,0 proc. didesnés nei
prieS metus. 2020 metais pagal investicijy dydj didZiausios Salys investuotojos — Svedija (investuota
3 581,02 min. Eur), Estija (investuota 2 772,48 min. Eur), Nyderlandai (investuota 2 149,23
min. Eur), Vokietija (investuota 1 395,96 min. Eur), Kipras (investuota 1292,9 min. Eur),
Liuksemburgas (investuota 1 181,4 min. Eur), Lenkija (investuota 992,32 min. Eur).

Salyje TUI pasiskirsto netolygiai — 2019 m. duomenimis, daugiausia investicijy sulaukta
Vilniaus (13 391,45 min. Eur), Kauno (1 797,19 min. Eur), Klaipédos (1 474,78 min. Eur), Telsiy
(513,07 min. Eur) apskrityse.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)
12000
9000
6912
s3g7 5825 6070 °%
6000 —

3000

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.*

2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje?!

19 Ljetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

20 Ibid.

21 1hid,

* ISankstiniai 2020 m. duomenys.
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N 2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis??, 2020 m. iSduota 8 419 statybos leidimy
naujiems pastatams statyti, tai 21,4 proc. daugiau nei 2019 m. 7 568 leidimai, arba 89,9 proc. visy
leidimy, iSduota gyvenamiesiems pastatams statyti, t. y. 24,7 proc. daugiau nei 2019 m. Leistuose
statyti 9 065 gyvenamuosiuose namuose bus jrengti 15 155 bustai, palyginti su 2019 m., leisty
statyti bisty skaicius sumazéjo 0,7 proc. Leista statyti 8 915 individualiy namy, 150 daugiabuciy
namy ir 7 gyvenamosios paskirties pastatus (bendrabucius).

2020 m. iSduotas 851 leidimas naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti, t. y. 1,6 proc.
maziau nei 2019 m. Leisty statyti negyvenamyjy pastaty bendrasis plotas sudarys 1,5 min. m?, t. y.
4,9 proc. maziau nei prieS metus. Daugiausia pagal bendrajj plotg leista statyti pramoniniy pastaty
ir sandéliy (39,7 proc.) bei jstaigy pastaty (15,3 proc.).?
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius®*

® V| Registry Centras

N 2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Poskyryje pateikiamas Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty ir patalpy skaicius
mety pradzioje 2017-2021 m. (2.9 pav. ir 2.10 pav.), pastaty ir patalpy pasiskirstymas pagal
naudojimo paskirtj (2.11 pav. ir 2.12 pav.) ir pagal nuosavybés teises j jas (2.13 pav. ir 2.14 pav.).

22 | jetuvos statistikos departamentas. Informaciniai pranesimai — Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]

[ZiGréta 2021-06-01]. Prieiga per interneta:
< https.//osp.stat.gov.lt/documents/10180/7229149/IP_Pastat%C5%B3+statyba_2020 4Q_ 2020y.pdf/5248

80a-73d5-4192-83¢c9-6f36bd81c3be>.

B Jbhid.
2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-01].

Prieiga per internetg: < https.//osp.stat.gov./t>.
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Registry centro duomenimis, nuo 2017 m. sausio 1 d. iki 2021 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty pastaty skaicius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2021 m.
sausio 1 d. buvo jregistruoti 2 602 672 pastatai, tai yra 14 688 pastatais (0,57 proc.) daugiau nei
prieS metus ir 70 435 pastatais (2,78 proc.) daugiau nei 2017 m. sausio 1 d. Per analizuojama
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 14 688 (0,57 proc.) fiksuojamas 2021 m. sausio 1d.,
didZiausias — 21 533 pastatai (0,85 proc.) — 2018 m. pradzioje.

Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso
2620000 2602 672
2600000 2 587984
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaicius Salyje
2017-2021 m. sausio 1d. »

Registry centro duomenimis, nuo 2017 m. sausio 1 d. iki 2021 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2021 m.
sausio 1 d. buvo jregistruotos 1 153 894 patalpos, tai yra 14 669 patalpomis (1,29 proc.) daugiau
nei prieS metus ir 54 246 patalpomis (4,93 proc.) daugiau nei 2017 m. sausio 1 d. Per analizuojama
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 13 141 patalpa (1,17 proc.) fiksuojamas 2020 m. sausio 1 d.,
didZiausias — 14 669 patalpos (1,29 proc.) — 2021 m. pradzioje.

Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso
1170000

1155000 1139 225
1140000 1126 084
1125000 1112 670
1110000 1099 648
1095000
1080000
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1153 894

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaicius Salyje
2017-2021 m. sausio 1 d. %6

Registry centro duomenimis, iS visy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty
(2 602 672) pagal naudojimo paskirtj (2.11 pav.) 2021 m. sausio 1 d. daugiausia buvo jregistruota
pagalbinio tkio paskirties pastaty — 1 771 613, gyvenamosios (vieno buto pastaty) paskirties pastaty
— 527 984, kitos (sody) paskirties pastaty — 92 761, gyvenamosios (trijy ir daugiau buty —

25 Nekilnojamojo turto registro 2021 m. duomenys.
% Ibid.
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daugiabuciy pastaty) paskirties pastaty — 39 436, gamybos, pramonés paskirties pastaty — 26 726.
Likusiy paskirciy pastatai sudaro tik 5,54 proc. visy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty,
i$ jy: gyvenamosios (dviejy buty pastaty) paskirties pastaty — 16 680, gyvenamosios (jvairioms
socialinéms grupéms) paskirties pastaty — 1 905, vieSbuciy paskirties pastaty — 808, administracinés
paskirties pastaty — 10 448, prekybos paskirties pastaty — 8 918, paslaugy paskirties pastaty —
3 535, maitinimo paskirties pastaty — 1 719, transporto paskirties pastaty — 551, garazy paskirties
pastaty — 22 719, sandéliavimo paskirties pastaty — 23 430, kulttros paskirties pastaty — 2 065,
mokslo paskirties pastaty — 5 021, gydymo paskirties pastaty — 1 860, poilsio paskirties pastaty —
6 545, sporto paskirties pastaty — 541, religinés paskirties pastaty — 1 776, specialiosios paskirties
pastaty — 990, kitos (fermy) paskirties pastaty — 8 840, kitos (ukio) paskirties pastaty — 7 571, kitos
(Siltnamiy) paskirties pastaty — 487, kitos paskirties pastaty — 17 743.
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5021 541 8840
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Sandéliavimo Kultdros
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Pagalbinio ukio Kita (fermy)
B Kjta (ukio) Kita (sody)
Kita (Siltnamiu) m Kita

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Lietuvoje pagal naudojimo paskirtj 2021 m. sausio 1 d.?’

Registry centro duomenimis, iS visy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy
(1 153 894) pagal naudojimo paskirtj (2.12 pav.) 2021 m. sausio 1 d. daugiausia buvo jregistruota
gyvenamosios (buty) paskirties patalpy — 888 313, garazy paskirties patalpy — 158 347, kitos
paskirties patalpy — 21 750, gyvenamosios (gyvenamuyjy patalpy) paskirties patalpy — 18 125, kitos
(pagalbinio Ukio) paskirties patalpy — 17 114, gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) — 11 817.
Likusiy paskirciy patalpos sudaro tik 3,33 proc. visy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy,
iS jy: administracinés paskirties patalpy — 9 913, prekybos paskirties patalpy — 8 215, poilsio
paskirties patalpy — 6 877, paslaugy paskirties patalpy — 3 570, gydymo paskirties patalpy — 2 352,
sandéliavimo paskirties patalpy — 1 934, viesbuciy paskirties patalpy — 1 868, gamybos paskirties
patalpy — 1 259, maitinimo paskirties patalpy — 1 248, mokslo paskirties patalpy — 442, kulttros
paskirties patalpy — 424, specialiosios paskirties patalpy — 171, sporto paskirties patalpy — 119,
transporto paskirties patalpy — 25, religinés paskirties patalpy — 11.

27 Nekilnojamojo turto registro 2021 m. duomenys.
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2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Lietuvoje pagal naudojimo paskirtj 2021 m. sausio 1 d.?

Registry centro duomenimis, pastatai Lietuvoje pagal nuosavybés teises j juos 2021 m.
sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 2 355 591 pastatas,
juridiniams asmenims — 100 017 pastaty, valstybés nuosavybé — 13 881 pastatas, savivaldybiy
nuosavybé — 19 759 pastatai, kita* nuosavybé — 113 424 pastatai.

100 017 o o _
13 881 ® Fiziniy asmeny privati nuosavybé
19 759 = Juridiniy asmeny privati nuosavybé
113 424 | Valstybés nuosavybé
Savivaldybiy nuosavybé
2 355591

B Kita*

2.13 pav. Pastaty pasiskirstymas Lietuvoje pagal nuosavybés teises j juos 2021 m. sausio 1 d.?

28 Nekilnojamojo turto registro 2021 m. duomenys.

2 Ibid.

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny,
savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybe arba nuosavybés teisés nejregistruotos.
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Registry centro duomenimis, patalpos Lietuvoje pagal nuosavybés teises | jas 2021 m. sausio
1 d. pasiskirsteé taip: fiziniams asmenims nuosavybeés teise priklausé 1 070 952 patalpos, juridiniams
asmenims — 38 765 patalpos, valstybés nuosavybé — 2 495 patalpos, savivaldybiy nuosavybé —

25 515 patalpy, kita* nuosavybé — 16 167.

38 765 W Fiziniy asmeny privati nuosavybé
2495 ® Juridiniy asmeny privati huosavybé
25515 _ _

16 167 m Valstybés nuosavybé
1 070 952 Savivaldybiy nuosavybé

m Kita*®

2.14 pav. Patalpy pasiskirstymas Lietuvoje pagal nuosavybeés teises j jas 2021 m. sausio 1 d.*°

N 2.10. Statistiniai rinkos duomenys

Poskyryje pateikiamas bendras Lietuvoje sandoriais perleisty pastaty ir patalpy skaicius
(2.15 pav.) bei perleisty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirciy grupes (2.16 pav.) 2017-2021 m.
laikotarpiu. 2021 m. atvaizduotas tik sausio—liepos ménesiais parduoty pastaty ir patalpy skaicius,

todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

Lietuvoje per analizuojamg 2017-2021** m. laikotarpj (2.15 pav.) perleisty pastaty ir patalpy
skaiCius kito nezymiai, daugiausia pastaty ir patalpy buvo parduota 2019 m. (90,17 tikst.),
maziausiai — 2017 m. (83,73 tikst.). IS viso 2017-2021** m. laikotarpiu parduota beveik 412,53

tukst. pastaty ir patalpy.
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2.15 pav. 2017-2021**m. Lietuvoje parduoty pastaty ir patalpy skaicius3!

30 Nekilnojamojo turto registro 2021 m. duomenys.

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny,
savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé arba nuosavybés teisés nejregistruotos.

** Sandoriai, jvyke 2021 m. sausio — liepos ménesiais.

31 Registry centras. Vilnius, 2021. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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m 2017 m. 990 2010 30265 5577 117 29991 764 2672 10280 1063
2018 m. 1010 1973 30968 5851 137 29772 936 2662 10693 1199
2019 m. 1117 2148 32217 5941 119 31666 996 2989 11654 1318
| 2020 m. 1102 1928 29538 5561 133 33234 1118 3398 12459 1354
m2021 m.* 884 1307 20996 3943 94 23321 694 2401 8940 1027

2.16 pav. 2017-2021* m. Lietuvoje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirciy grupes??

Lietuvoje per analizuojamg 2017-2021* m. laikotarpj aktyviausia buvo gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. Bendras parduoty objekty skaicius 2020 m. buvo 0,38 proc. mazesnis nei
2019 m., parduoty objekty skaiCiaus sumazéjimas fiksuojamas buty, bendrabuéiy, garazy,
administracinés ir gydymo paskirciy grupése (2.16 pav.). Lietuvoje 2020 m. sandoriais buvo parduota
29,54 tukst. buty (8,32 proc. maZziau nei prieS metus), 1,93 tikst. bendrabudiy (10,24 proc. maziau
nei prieS metus) ir 12,46 tikst. vieno—dviejy buty namy (6,91 proc. daugiau nei prieS metus). Kartu
gyvenamosios paskirties turtas sudaré beveik 50 proc. visy 2020 m. parduoty nekilnojamojo turto
objekty. Sody pastaty rinka 2020 m. buvo aktyvi — parduota 3,4 tukst. pastaty (13,68 proc. daugiau
nei prieS metus). 2020 m., kaip jprasta, apie trecdalj sandoriais perleisty objekty sudaré pagalbinio
tkio grupés objektai — parduota 33,23 tikst., kuriy skaicius tiesiogiai priklauso nuo kity turto grupiy
aktyvumo.

Komercinio naudojimo nekilnojamojo turto (administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos,
viesbuciy, poilsio, gydymo, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty ir patalpy) parduoty objekty
skaiCius sudaré apie 4,13 proc. visy 2020 m. parduoty objekty. Pagal perleisty objekty skaiciy
2020 m. lyginant su 2019 m. parduota 11,76 proc. daugiau kultiros ir mokslo paskirciy objekty,
12,25 proc. daugiau poilsio ir sporto paskirciy objekty, 2,73 proc. daugiau vieSbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskirciy objekty, taciau administracinés ir gydymo paskirciy objekty parduota
1,34 proc. maziau.

Garazy 2020 m. perleista 6,40 proc. maziau nei 2019 m. — parduota 5,56 tukst. objekty.

32 Registry centras. Vilnius, 2021. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
* Sandoriai, jvyke 2021 m. sausio — liepos ménesiais.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1.Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis 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.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2d. 1 p.
nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju arba pajamy metodais. 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 j rinkos konjunktiirg, duomeny pakankamumg,
patikimumg, iSsamuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg vertingumo pozitriu), nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirciy grupes. PaskirCiy grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti
3.1 lenteléje. Nebaigto statyti ir fiziSkai pazeisto nekilnojamojo turto, kuriam nenustatyti kadastro
rodikliai (plotas, sieny medZiagos ir pan.), batini vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti pagal patvirtintus
masinio vertinimo dokumentus, vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

3.1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskir€iy grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

Eil. Nr. PaskirCiy grupé masiniam

A Vertinimo metodas
vertinimui

Naudojimo paskirtis

Gyvenamoji (1 buto past.) ) o -
L Vieno—dviejy buty nama
Gyvenamoji (2 buty past.) : viejy buty i

Lyginamasis metodas

G ji (3 ir daugiau but
5 yvenamOJ.!( ir daugiau buty) Butai
Gyvenamoji (buty)

Lyginamasis metodas

Gyvenamoiji (jv. soc. grupiy)

3. - . Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy)
Viesbuciy
4 Prekybos Viedbudiy, prekybos, Lyginamasis metodas,
) Paslaugy paslaugy ir maitinimo pajamy metodas
Maitinimo
Administraciné i i
5. Administraciné ir gydymo Lygmama5|i r(lj‘letodas,
Gydymo pajamy metodas
6. |Garazy Garazai Lyginamasis metodas
Kultdros o . .
7. Mokslo Kulttros ir mokslo Lyginamasis metodas
8 Poilsio Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
" |Sporto P ¥d

9. [Kita (sody)

Sody pastatai

Lyginamasis metodas

Pagalbinio dkio

10.

Kita (pagalbinio ukio)

Pagalbinio tkio

Lyginamasis metodas
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Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte.
Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Cia: RV - vertinamo objekto rinkos verteé;

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV — patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas vertinant nekilnojamajj turtg masinio
vertinimo budu pateikiamas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynujy pinigy srauty perskaiciavimas j
turto verte. Pajamy metodu apskaitiuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabartine
tikétiny turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiCiuojamos iS visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
apskaiciuojama pagal formule:

OV=GP/r,
Cia: OV — vertinamo objekto rinkos verté;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskaiciuojamos pagal formule:
GP=BP-1
¢ia: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
I — iSlaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama atsizvelgus j pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turincius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos
dydis gali bati nustatomas keliais biidais. Paprasciausias ir tiksliausias i$ jy yra kapitalizavimo normos
dydZio nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo
pirkimo—pardavimo rinkos kainomis pagal formule:

r = grynosios nuomos pajamos per metus / pirkimo-pardavimo kaina,
Cia: r— kapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turtg masinio vertinimo budu
aprasymas pateikiamas 5 skyriuje.

Islaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uz
vertinamg turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne didesné
nei analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atkdirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3ir 4 p.
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 atkdrimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus
ir vietovés pataisos koeficientus.

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

Vertinant turtg islaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:
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1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkirimo kastai) — objekto dydj (kubatirg, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i 1 m3 (1 m2 ar kito vieneto)
vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkdrimo kasty (statybos vertés)
kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo 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 koeficientg,
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.

N 3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro,
Nekilnojamojo turto sandoriy, GIS kadastro Zzemélapiy, Lietuvos Respublikos adresy registro
duomeny bazés, interneto puslapio Attps.//www.geoportal.lt informacija ir atitinkamos programos,
skirtos atlikti masinio vertinimo darbus:

1. sandoriy duomeny analize;

2. verciy zony riby koregavimg;

3. vertinimo modeliy jvedima ir koregavimg;

4. nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

5. ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

Sa GIS kadastro A W
TR ::). ) 7€ i g€ It
- - - Kiti $altiiai
Objekto duomenys MASINIO WERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verdiy zony riby koregavimas GIS'e - ArcMap
i L Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kﬂlﬁ"blﬂﬂ atributai Ataskaity spausdinimas - Oradle
Masinio vertinimo GIS verdiy Vertinimo Tvertinfy Rodymas
turto grupes ZONOS modeliai obijekiy internete
; -apie 2,47 =vertinimo
Zemes — 5 grupés 1429 300 sklypy min. skiypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy £0nos 659 statiniy E> -apie 3,62 ~obijekty
min. statiniy vertés
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3.3. Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taisyklés

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. nekilnojamojo turto vertinimo modelis
apibréziamas kaip matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto verciy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro rodikiius.
Vertinimo modeliams parengti batini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, taikant tiek lyginamajj, tiek pajamy metodus, neturi bdti atsizvelgiama j
nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjima dél Siy veiksniy:

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

2. Zemeés sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

3. nekilnojamojo turto valdymo formos;

4. nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

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

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

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

Nekilnojamojo turto verCiy 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. komerciSkumg;

2. vienodas apmokéjimo saglygas;

3. kilnojamojo turto nebuvima;

4. vienodg sandoriy laika.

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

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 budai pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant keleriy mety
sandorius, laiko pataisos batinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy
tendencijos koeficiento analize ir porine pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir
laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandoriy
kainas, atliekama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky
bei jy sgveikos rysiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius skaiCiavimus, grafine
analize, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés budus.

Vienas iS svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy
Zzemélapius. Naudojantis zemeélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo
turto verciy zony sudarymo taisyklés pateikiamos ataskaitos 4.4 poskyryje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Kokybiniai faktoriai matricai sudaryti paverciami j skaitmenine forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje verciy zonoje (teritorijoje) gali bditi
svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius.
Saveikos rysius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe.
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3.2 pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymo schema

I

Modelio tipas parenkamas atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, verciy zony
sprendinius ir nekilnojamojo turto rinkos duomenis. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius,

multiplikatyvinius ir hibridinius:
Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S = bo + biXy + b2Xz + ... + bpX,,

Cia: S — apskaiCiuojama verté, Xi, Xy, ..., Xo — nepriklausomi kintamieji;

p — nepriklausomy kintamyjy skaicius;
bo — konstanta;
bi, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = bo x XiP! X XzP2...x X,
Cia: S — apskaitiuojama verte;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — konstanta;
bs, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius

komponentus, pavyzdziui:
S = Xi"! x X222 x...b* x... (ijj + ...+ Xpbp),
Cia: S — apskaiciuojama verté;
Xi, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamuyjy skaicius;
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b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacijg, nustatymo biddas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir
objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
jvedus j modelj apskaiciuojamos vertinamy objekty vertés.

Modeliy patikra. Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis
tikrinamas modelio patikimumas. Modelis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos,
dispersijos, vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio
apibréztumo (determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy
paaiskinimas pateikiamas 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 jvairls statistiniai metodai.
Statistiniai rodikliai trumpai apzvelgiami toliau Siame poskyryije.

n
Aritmetinis vidurkis — reikmiy vidurkis S = EZ S, .
i=1
Mediana - sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda - dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsn;:

1 & —
DX =——) (S. -S)?.
n—1;(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma:

SX =+/DX .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:
13 =
AX==>IS,-S].
L

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykj:
_100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar j jj galima nekreipti démesio.

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

Koreliacijos koeficientas parodo nagrinéjamy pozymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1<r(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas
lygus O, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

CcVv
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n

(S, -S)Z, -2)
rs,z)=—=

e -sr3e -2

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — keliy nepriklausomy veiksniy jtakos iSraiSka lygtimi.
Sudarant regresijos lygtj neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,virsta"
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia bina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) ¢ parodo kintamojo jtakg priklausomam
kintamajam lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas
kintamasis. PavyzdZiui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui
netinkamas. Tg netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé
pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

FiSerio kriterijus F=t?, kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti.

Beta koeficientai iSreiSkia atskiry kintamyjy reikSmingumg vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje.

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas A nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formule:

o

S
tia S, — 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 apskaiciuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai &2 = 1, visi nukrypimai nuo S
aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

R? =
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4. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams, taikant lyginamajj metodg, sudaryti
panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto 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 pasiulos ir
nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys.

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

Nekilnojamojo turto vercéiy 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.

Nekilnojamojo turto veréiy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy sudarymo schema pateikiama
3.2 pav. Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taisyklés aprasytos ataskaitos 3.3 poskyryje.

4.2. Rinkos duomeny ir vertinimo modeliy statistinis jvertinimas

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto sandoriy bazés
duomenys. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 p., nekilnojamojo turto rinkos
duomenys tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys
laikomi patikimais ir naudojami nekilnojamojo turto verciy zonoms ir vertinimo modeliams sudaryti.
StatistiSkai nepatikimi duomenys turtui vertinti nenaudojami.

Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti
naudojami jvairus statistiniai metodai. Statistiniy rodikliy apibudinimas pateikiamas ataskaitos 3.4

poskyryje.

4.3. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2021 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra
apskaiCiuota ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus Sig pataisg prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti taikomi Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analizé;

3. pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé;

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

KLP =K1 + 1),
Cia: KLP — pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t — periody skaiius (ménesiy arba ketvirciy).
Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K1 -rt),

Cia t'— periody (ménesiy, ketviriy) skaicius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus privalumg — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy apskaiciavimas yra minimalus. Trikumas — mazas sandoriy skaicius,
ypac tais atvejais, kai bitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojancia kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirCiai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempa (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 iS nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reikSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Laiko pataisai apskaiCiuoti naudoti metodai pagal nekilnojamojo turto paskirCiy grupes ir
verciy zonas pateikiami savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitose,
kurios pateikiamos Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandamos paieskos lauke —
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo
metus, taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje Attps.//www.e-tar./kt.

4.4. Vietos jtakos jvertinimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
Zzemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
aprupinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kulturos 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 kintamuyjy,
turinciy svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto verciy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais
veiksniais bei rinkos sandoriy duomenimis grindZziama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama
Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje.

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros verciy zonos (Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 8 p.).
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Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo poZidriu atliktas panaudojant Geografiniy
informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmones
programuotojy sukurtg taikomajg programa, ArcGIS 10.6.1. for Desktop programa, Nekilnojamojo
turto kadastro Zzemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus nekilnojamojo turto rinkos duomenis,
atsizvelgta j 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 zemélapio ir verciy aptarimo metu.

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

Verciy zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymimos Zemélapyje pagal objekto
buvimo vietg ir paskir¢iy grupes. Nekilnojamojo turto verciy zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo
turto vertinimo taisykliy 7 p. 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 bdti ne mazesné kaijp vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobidZio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto verciy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietovi,
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 verciy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zemélapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 p.).

GIS taikomojoje programoje suformavus veréiy zonas ir parengus skaitmeninj verciy
Zzemélapj, nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiskose teritorijose pagal jy vietg
kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti
vertinimo modelyje. GIS priemoniy taikymas sudaro sglygas teisingai priskirti zony reikSmingumo
rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai registruojami kadastro Zemélapyje, taip pat
panaikinamos neteisingai suteikty adresy klaidos.

Dél verciy zony riby nustatymo zemés sklypy ribomis ir dél nekilnojamojo turto objekto
vietos identifikavimo GIS priemonémis pagal jo adresg bei koordinates kadastro zemélapyje verciy
zonas tiksliai aprasyti tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas
objekto geografinés vietos identifikavimui. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose verciy zony tekstiniai aprasymai nepateikiami.

Savivaldybiy teritorijy verciy zony Zemélapiai pateikiami Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras. lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandami paieskos lauke —
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe, vertinimo jsigaliojimo
metus ir aktyvavus masinio vertinimo dokumenty 3 priedg — Verciy zony Zemélapis, taip pat ir
Teisés akty registro interneto puslapyje https.//www.e-tar./t. Detaliau susipazinti su aktualiais
verCiy zony zemélapiais ir atlikti verCiy zony paieskg galima interneto puslapyje
https://regia.lt/map/regiaZ, temy sarase pazymint laukg — verciy zonos ar Zemélapyije identifikavus
pageidaujamg vieta.
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4.5, Rinkos modeliavimas

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

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

4.6. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
3 p. taip: nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai,
rodikliai ir kiti santykinial lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

4.7. Vertinimo modeliai, sudaryti lyginamuoju metodu

Savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamajj
metoda, pateikiami Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandami paieSkos lauke -
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe, vertinimo jsigaliojimo
metus ir aktyvavus masinio vertinimo dokumenty 1 prieda — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu,
taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje https.//www.e-tar.It.

Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto lyginamieji verciy Zzemélapiai pateikiami
ataskaitos 1 priede.
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5. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT PAJAMY METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis 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, viesbucity, poilsio, gydymo, kultiros, mokslo ir
sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pasirenkant vertinimo metodg, buvo atsizvelgta j Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir
Turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatas. Poilsio, kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty
(patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todél jy vertinimui taikant pajamy metoda galimos
didelés vidutiniy rinkos vercéiy paklaidos. Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta, ir siekiant tikslesnio
jvertinimo, Sis metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto verte rinkoje. Naudojimo verté — apskaiCiuota pinigy suma, rodanti
turto ekonominj naudingumg tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad
egzistuoja apibréztas rysys tarp grynujy (veiklos) pajamy, gaunamy is$ objekto, ir to objekto rinkos
vertés. Vertinant nekilnojamajj turtg pajamy metodu, gali bati naudojamas:

e kapitalizavimo skaiCiavimo budas;
e diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidas.

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

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

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Registry centro duomeny bazéje;

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

e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiulos, nuomos
kainas, uzimtuma ir kt., panaudota kaip pagalbiniai duomenys.

Nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro
8 tarpusavyje susije pagrindiniai etapai:
rinkos duomeny patikra;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, kalibravimas;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, patikra;
vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas;
kapitalizavimo normos nustatymas;
zemeés jtakos koeficiento statinyje nustatymas;
pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte,

PN AWM

patikra.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
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((BP x (UZim % / 100)) — (MokV x (NTm % / 100) + VRV x (Drau % / 100) + BP x (Vald % / 100)
+ BP x (Remo % / 100))) / (r / 100) x ZVK,

Cia BP = (vid. nuomos verté x (BnPl — PgPIl x 0,25)) x 12,

Cia: vid. nuomos verté = bp x X;P! x X;P2 % ... x X;

X1, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;

bi, b, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;

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

12 — ménesiy skaicius.

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

Pavadinimas Pavadinimo trumpinys
Draudimo islaidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. iSlaidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto islaidos, proc. Remo%
UZimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemes vertés jtakos koeficientas 2VK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos iS nekilnojamojo GP
turto
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas

5.2.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkuma ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant nuomos kainy
analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos konjunktdros.

Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko — analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos huomos kainoms nustatymo budai pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti atliekant
nuomos kainy tendencijos koeficiento analize. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas,
atliekama modeliy specifikacija.

Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti
naudojami jvairts statistiniai metodai. Statistiniy rodikliy apibudinimas pateikiamas ataskaitos
3.4 poskyryje.

5.2.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atliekama taikant statistinius skaiciavimus, grafine analize, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés budus.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos | tas pacias paskirciy
grupes kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Vietos veiksnys jvertinamas sudarant verciy zemélapius. Naudojantis Zemélapiu, nustatoma
vietos jtaka vidutinei nuomos vertei ir dél vertés verciy zonoje esanciy veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaiCius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo
taisyklés pateikiamos ataskaitos 4.4 poskyryje.

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios veréiy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos analize pagal vertinamo turto tipus,
statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos taip pat kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu.

Savivaldybése 2021 m. rugpjtcio 1 d. nuomos kainy laiko pataisa apskaiciuota panaudojant
nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskir€iy grupes
(vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir verciy zonas, kuriose
nustatyta reikSminga laiko jtakos pataisa.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Kokybiniai faktoriai matricai sudaryti iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turinCiose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje verciy zonoje (teritorijoje) gali biti svarbiis apskaitiuojant nekilnojamojo turto vidutine
nuomos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySiai nustatomi pasirenkant
modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =pbyx ijl X XzbZX X /\/pbp,
Cia: S- apskaiciuojama verté;
X1, Xz, ..., Xo— nepriklausomi kintamieji;
by — konstanta;
by, bs, ..., b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (toliau — DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny,
panaudojant Zinomga ir prieinamg informacijg, nustatymo biidas. 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 j modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine 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 apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas
pateikiamas ataskaitos 3.4 poskyryje.

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

5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjuy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos — skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir iSlaidy.
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Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — lésy praradimas dél
neuzimtumo — turtui tenkancios metinés islaidos.

Atlikus vertinamo turto analize dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp Siy ploty verciy yra 25 proc. Todél, apskaitiuojant bendrgsias metines
pajamas, nustatyta vidutiné nuomos verté dauginama is bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti
nuomos verté mazinama 25 proc.

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + (- 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x 12,

Cia 12 — ménesiy skaicius.
LéSy praradimas dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy.

Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos pateikiamos 5.2 lenteléje.

5.2 lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metinés islaidos
ISlaidos

Nekilnojamaojo turto mokestis =

Nekilnojamojo = galiojanti objekto mokestiné verté x mokescio tarifas.

turto mokestis Galiojanti statinio mokestiné verté skelbiama Registry centro interneto
puslapyje Attps.//www.registrucentras./t/masvert/paieska-un

Draudimo iSlaidos apskaiCiuojamos taikant proc. nuo vertinamo objekto
vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2
proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo draudimo apsaugos apimties bei kity
faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, Kkuri

Draudimas nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma daZniausiai nustatoma pagal
apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plota. Skirtingos
draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo
metodikas.

Turto valdymo Procentas nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo iSlaidos — tai
iSlaidos iSlaidos, tenkancios administravimui ir pastaty dkio prieZidrai.

Procentas nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty iSlaikymo kastus sudaro
Einamojo remonto | kasdieniai poreikiai, todel svarbu nustatyti procenting dalj pajamy, skirty

iSlaidos einamiesiems remonto darbams. Sios iSlaidos daZniausiai sudaro 1-3 proc.
nuo gaunamy metiniy pajamy iS patalpy nuomos.

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

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtakg grynuyjy pajamy
kapitalizavimui. Nustatant nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga
vieny mety grynosioms pajamoms, gaunamoms i$ jprastiniy pelno normy, bidingy analogisSkam
turtui rinkoje, kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais.
Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos j nekilnojamajj turtg rizikg. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso
nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés

ekonominés salygos toje vietoveéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;
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e pasiulos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo

teikiamy pajamy kapitalizavimo norma zemesné.

Taciau iS esmés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.

SprendZiant, kokig kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama j vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasitlos ir paklausos santykis. [ skirtingus kapitalizavimo normy
dydZius atsizvelgiama pagal pastaty risj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
mazesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius
reikia sumazinti, ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi
buti didinamos.

Galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika, tuo didesné
turi bti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra Sie:
rinkos analogy metodas;
paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. Debt Coverage Ratio Approach);
susiety investicijy metodas (angl. Band of Investment Approach);
susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investicijy metodu
kapitalizavimo norma skaiCiuojama, kai naudojamos skolintos IéSos. Sie metodai néra pagrindiniai,
labiau pagalbiniai, nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reikSme, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltkany normas,
pvz., bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zema likviduma ir investicijy vadyba), ir
leidZia vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty
ir kity pajamy srauty. Taigi Sis metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
suprieSinimu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsninio sumavimo bddas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paltkany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy
pataisymai. Sj metodg matematiskai galima iSreiksti taip:

hwn =

r="Yy+ 2DY,

Cia: Y, — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma);
DY;— i-asis pataisymas.

Nerizikinga paliikany norma — pallikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paltkany normy dydziu. Prie nerizikingos
normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatdiros Saltiniuose dar vadinamos premijomis),
kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.

Rinkos analogy metodas. Tai vienas iS placiausiai taikomy kapitalizavimo normos
nustatymo bidy. Kapitalizavimo normy dydZiai gali biiti iSvesti pagal sudaryty vietinés nekilnojamojo
turto rinkos pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formule:

r = grynosfos nuomos pajamos per metus / pirkimo—pardavimo kaina,
Cia r— kapitalizavimo norma.
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Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypaC kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo
normga reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Kapitalizavimo normos nustatymas pateikiamas savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose, kurios pateikiamos Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandamos paieskos lauke —
Masinio vertinimo dokumenty paieSka, pasirinkus atitinkamg savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo
metus, taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje Attps.//www.e-tar./t.

5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty bati paskirstoma proporcingai, 0 ne sumavimo ar
atémimo bldu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masinio vertinimo bidu
susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar Zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
Zemés sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesciy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje placiai naudojami jvairlis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i$ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas Zzemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys,
kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.3 lenteléje:

5.3 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

. o . Padalinta
SandoryJ.e da!yvave Vldutlng rinkos Dalis Koeficientas Sandorio suma objekto
objektai verté, Eur 250 000, Eur .
kaina, Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500/350 000 0,05 250 000 x 0,05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0,94 250 000 x 0,94 | 235000
Ukinis pastatas 3 500 3 500/350 000 0,01 250 000 x 0,01 2 500
IS viso 350 000 250 000

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficientg, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskirciy 2017-2021* m. Nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazés duomenys.
Analizés rezultatai pateikiami 5.1 pav. ir 5.2 pav.

* Sandoriai, jvyke 2021 m. sausio—liepos ménesiais.
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ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 292 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.

5.6. Vertinimo modeliai, sudaryti pajamy metodu

Savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto vertinimo modeliai, sudaryti pajamy metodu,
pateikiami Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandami paieskos lauke —
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe, vertinimo jsigaliojimo
metus ir aktyvavus masinio vertinimo dokumenty 2 priedg — Vertinimo modeliai pajamy metodu, taip
pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje Attps.//www.e-tar./t.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO, VERTINAMO LYGINAMUOJU IR PAJAMY
METODAIS, VIDUTINIY RINKOS VERCIY PALYGINIMAS IR METODO PARINKIMAS

Viesbuciy,

nekilnojamojo turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio

vertinimo rezultatai, t. y. savivaldybiy teritorijose esanciy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy rinkos
verciy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal paskiréiy grupes

prekybos, paslaugy, maitinimo bei administracinés ir gydymo paskirciy

palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatytos vertés atitinka
vidutine rinkos bukle.

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal savivaldybes ir paskiriy grupes

Vieneto svertinis Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
. . Ivertinty vidurkis, apskaiciuotas apskaiciuotas pajamy procentinis
Savivaldybé . .08 . . .
daikty skaiCius lyginamuoju metodu metodu skirtumas
(Eur/m?2) (Eur/m2) (%)
Administraciné ir gydymo paskirciy grupé
Akmenes r. sav. 152 81,63 79,91 2,15
Alytaus m. sav. 426 173,05 153,28 12,90
Alytaus r. sav. 116 41,11 41,92 -1,93
AnykS¢iy r. sav. 211 120,60 119,18 1,19
BirStono sav. 53 308,22 280,06 10,06
Birzy r. sav. 181 74,07 72,91 1,59
Druskininky sav. 236 440,21 413,54 6,45
Elektrény sav. 121 144,73 132,96 8,85
Ignalinos r. sav. 140 71,84 72,34 -0,69
Jonavos r. sav. 278 91,26 90,55 0,78
Joniskio r. sav. 177 104,65 97,46 7,37
Jurbarko r. sav. 171 132,88 126,07 541
Kaisiadoriy r. sav. 196 92,11 89,78 2,59
Kalvarijos sav. 56 48,82 56,53 -13,64
Kauno m. sav. 2930 456,67 439,21 3,98
Kauno r. sav. 394 213,29 195,28 9,22
Kazly Rados sav. 80 56,21 52,83 6,38
Kédainiy r. sav. 337 116,84 112,26 4,08
Kelmés r. sav. 163 97,08 90,86 6,84
Klaipédos m. sav. 1432 498,79 524,70 -4,94
Klaipédos r. sav. 305 186,15 193,14 -3,62
Kretingos r. sav. 259 148,38 162,42 -8,64
Kupiskio r. sav. 127 74,09 69,86 6,06
Lazdijy r. sav. 126 74,42 68,12 9,26
Marijampolés sav. 383 140,01 147,09 -4,81
Mazeikiy r. sav. 402 116,32 111,92 3,92
Moléty r. sav. 114 91,45 93,96 -2,67
Neringos sav. 43 793,47 816,10 2,77
Pagégiy sav. 85 76,26 70,60 8,01
Pakruojo r. sav. 154 101,12 92,81 8,95
Palangos m. sav. 262 418,55 397,61 5,27
Panevézio m. sav. 698 232,62 230,54 0,90
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Vieneto svertinis Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
. . Ivertinty vidurkis, apskaiciuotas apskaiciuotas pajamy procentinis
Savivaldybé . .0 . : .
daikty skaiCius lyginamuoju metodu metodu skirtumas
(Eur/m?2) (Eur/m2) (%)
PanevéZio r. sav. 208 66,18 65,81 0,56
Pasvalio r. sav. 199 73,68 75,89 -2,91
Plungés r. sav. 225 122,66 125,04 -1,90
Prieny r. sav. 177 120,50 109,69 9,85
Radviliskio r. sav. 275 115,94 115,51 0,37
Raseiniy r. sav. 234 114,96 111,69 2,93
Rietavo sav. 48 79,10 81,72 -3,21
Rokiskio r. sav. 228 78,11 86,47 -9,67
Skuodo r. sav. 116 125,17 128,71 -2,75
Sakiy r. sav. 170 48,16 46,71 3,10
Saléininky r. sav. 163 92,01 82,66 11,31
éiauliq m. sav. 843 318,87 296,93 7,39
Siauliy r. sav. 240 99,24 94,56 4,95
Silalés r. sav. 136 112,13 109,22 2,66
Silutés r. sav. 353 117,31 110,97 571
Sirvinty r. sav. 98 141,03 140,10 0,66
Svengioniy r. sav. 206 95,96 87,93 9,13
Tauragés r. sav. 272 212,67 225,62 -5,74
TelSiy r. sav. 306 126,51 125,93 0,45
Traky r. sav. 191 296,23 279,89 5,84
Ukmergés r. sav. 263 120,72 114,49 5,44
Utenos r. sav. 255 150,25 150,41 -0,11
Varénos r. sav. 195 79,04 85,33 -7,37
Vilkaviskio r. sav. 210 82,51 92,03 -10,34
Vilniaus m. sav. 6990 706,40 706,82 -0,06
Vilniaus r. sav. 330 168,05 156,59 7,32
Visagino sav. 147 70,65 74,04 -4,58
Zarasy r. sav. 145 78,16 80,78 -3,24
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupé
Akmenes r. sav. 199 116,11 117,01 -0,76
Alytaus m. sav. 474 294,48 303,63 -3,01
Alytaus r. sav. 154 77,64 87,44 -11,21
Anyks¢iy r. sav. 319 132,96 141,26 -5,87
BirStono sav. 87 471,45 425,97 10,68
Birzy r. sav. 311 147,49 125,95 17,10
Druskininky sav. 304 638,18 667,50 -4,39
Elektrény sav. 166 242,90 224,67 8,11
Ignalinos r. sav. 188 120,57 121,54 -0,80
Jonavos r. sav. 311 215,63 196,44 9,77
Joniskio r. sav. 243 156,39 148,27 5,48
Jurbarko r. sav. 281 256,31 248,57 3,12
KaiSiadoriy r. sav. 293 198,76 184,20 7,90
Kalvarijos sav. 113 76,23 88,07 -13,45
Kauno m. sav. 2998 612,70 609,01 0,61
Kauno r. sav. 413 289,71 274,59 5,51
Kazly Rados sav. 92 173,02 178,36 -3,00
Kédainiy r. sav. 410 190,30 186,51 2,03
Kelmeés r. sav. 258 141,80 133,04 6,59
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i WJ/
\
Vieneto svertinis Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
. . Ivertinty vidurkis, apskaiciuotas apskaiciuotas pajamy procentinis
Savivaldybé . .0 . : .
daikty skaiCius lyginamuoju metodu metodu skirtumas
(Eur/m?2) (Eur/m2) (%)
Klaipédos m. sav. 1878 522,52 535,64 -2,45
Klaipédos r. sav. 432 211,68 204,77 3,38
Kretingos r. sav. 413 182,95 198,17 -7,68
Kupiskio r. sav. 224 125,37 114,36 9,63
Lazdijy r. sav. 180 125,54 137,67 -8,81
Marijampolés sav. 507 252,18 239,78 5,17
Mazeikiy r. sav. 530 186,27 184,80 0,80
Moléty r. sav. 232 99,26 109,41 -9,27
Neringos sav. 141 1239,08 1233,74 0,43
Pagégiy sav. 116 116,62 112,10 4,04
Pakruojo r. sav. 194 123,83 117,87 5,06
Palangos m. sav. 802 708,49 723,13 -2,03
Panevézio m. sav. 903 400,77 412,43 -2,83
Panevézio r. sav. 237 64,55 76,16 -15,25
Pasvalio r. sav. 260 127,16 118,02 7,75
Plungés r. sav. 340 212,61 208,28 2,08
Prieny r. sav. 224 164,99 146,17 12,87
Radviliskio r. sav. 344 166,57 151,58 9,89
Raseiniy r. sav. 333 276,68 269,81 2,55
Rietavo sav. 69 158,55 160,46 -1,19
Rokiskio r. sav. 328 132,99 125,33 6,11
Skuodo r. sav. 166 138,18 136,87 0,96
Sakiy r. sav. 252 154,28 157,03 -1,75
Salgininky r. sav. 257 116,28 113,18 2,74
éiauliq m. sav. 988 402,38 379,44 6,04
éiauliq r. sav. 311 130,11 127,62 1,96
Silalés r. sav. 234 196,62 179,37 9,62
Silutés r. sav. 512 261,34 257,87 1,35
éirvintq r. sav. 119 172,41 165,35 4,27
évenéioniq r. sav. 251 103,62 100,26 3,34
Tauragés r. sav. 440 267,81 291,51 -8,13
TelSiy r. sav. 440 240,27 246,55 -2,55
Traky r. sav. 312 302,04 279,57 8,04
Ukmergés r. sav. 434 151,63 148,35 2,21
Utenos r. sav. 405 218,46 237,47 -8,01
Varénos r. sav. 205 160,24 155,75 2,88
Vilkaviskio r. sav. 346 181,23 221,28 -18,10
Vilniaus m. sav. 5679 636,58 649,57 -2,00
Vilniaus r. sav. 487 296,24 281,95 5,07
Visagino sav. 197 145,82 148,50 -1,80
Zarasy r. sav. 194 107,61 107,62 0,00

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., Registry centras,
atlikdamas savivaldybiy nekilnojamojo turto masinj vertinimag pagal 2021 m. rugpjtcio 1 d. rinkos
bukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo paskirties objektus
jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.

ISlaikant pagrindinius masinio vertinimo principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
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savybes turin¢iy 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 Siy priezasCiy daugelyje savivaldybiy 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 atliekamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny
bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, vieSbuciy kambariy skaiciy,
vidutine kambario kaing ir kt. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos modeliavimo bidu. Vienas
svarbiausiy pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo
normos nustatymo metodas pateikiamas savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo  ataskaitose,  kurios  pateikiamos  Registry centro interneto  puslapyje
https.//www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandamos paieskos lauke —
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkama savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo
metus, taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje Attps.//www.e-tar./t.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad iS 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 Nekilnojamojo turto
registre jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy,
Registry centro vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir
labiau atspindi rinkos situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai Sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todél vertés skaiciavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d. 1 p., kuris nustato,
kad ,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir
ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais", ir Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str.
2d. 1p., kuris nustato, kad ,masinio vertinimo metodg, objektyviausiai atspindintj vertinamo
nekilnojamojo turto vidutine 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. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés apskaiciuojamos vadovaujantis Registry
centro generalinio direktoriaus jsakymais patvirtintais savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumentais, kurie yra viesi ir skelbiami Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registro interneto
puslapyje https.//www.e-tar./t. Masinio vertinimo dokumenty pagrindu apskaiciuotos vidutinés
rinkos vertés skelbiamos Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj, paieskos lauke jvedus nekilnojamojo turto
unikaly numerj. Taip pat nekilnojamojo turto (statiniy) vidutiniy rinkos verciy ir verciy zony paieska
galima Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje
https.//regia.lt/ymap/regiaZ.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis
Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas Arnoldas Dzemyda
Turto registry tvarkymo tarnybos Lina KaniSauskiené

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vadove, nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000509)

Turto registry tvarkymo tarnybos Antanas Tumelionis
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vertintojas ekspertas metodininkas,

nekilnojamojo turto vertintojas (pazyméjimo

Nr. A 000149)

Turto registry tvarkymo tarnybos Mariana Makovské
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vertintoja eksperté metodininké, nekilnojamojo

turto vertintoja (pazyméjimo Nr. 000156)

Turto registry tvarkymo tarnybos Asta PaskeviCiené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo

turto vertintojo asistenté (pazyméjimo

Nr. A 001076)

Turto registry tvarkymo tarnybos Jurgita Jagucanskiené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo

turto vertintoja (pazyméjimo Nr. 000270)
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9. PRIEDAI

1 priedas. Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto lyginamieji verciy Zzemélapiai.
2 priedas. Duomenys apie 2021 mety nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg
svarstyma ir derinima.
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Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr.

1 priedas

LIETUVOS RESPUBLIKOS TERITORIJOS NEKILNOJAMOJO TURTO LYGINAMIEJI
VERCIY ZEMELAPIAI
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Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto masinio
vertinimo ataskaitos Nr.

2 priedas

DUOMENYS APIE 2021 METY NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTUY VIESA SVARSTYMA IR DERINIMA

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy V skyriaus nuostatomis, Registry centras
nuo 2021 m. rugséjo 20 d. iki spalio 1 d. pristaté Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vieSam svarstymui su visuomene.

Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg svarstymg i$ anksto buvo pranesta
vietinése visuomenés informavimo priemonése, nurodant, kur paskelbti nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentai, ir apie gyventojams sudarytg galimybe atvykti j vieSg aptarimg Registry centro
padaliniuose bei teise pareiksti pastabas ir pasitlymus. Spaudos leidiniy, kuriuose buvo paskelbta apie
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg svarstymg, sgrasas pridedamas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene
rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais j Registry centro padalinj atvyko 1 interesantas, kuris
pastaby nepateiké. 38 interesantai vidutinémis rinkos vertémis domejosi telefonu.

Registry centras parengtas savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto 2021 m. masinio vertinimo
dokumentus, vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 36.1 papunkciu, pateiké derinti
savivaldybéms 2021 m. rugséjo 8 d. rastu Nr. S-105423 (7.18 E) ,Dél Zemés ir nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty svarstymo" (pridedama). Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentai bei projektinés nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés nuo 2021 m. rugséjo 14 d. buvo
paskelbti Registry centro interneto puslapyje www.registrucentras.lt/jp/460.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybémis
rezultatai:
Per nustatytg 30 dieny laikotarpj Joniskio r., Kazly Rddos, Prieny r., Tauragés r., Utenos r. ir
Vilkaviskio r. savivaldybés informavo, kad neturi pastaby dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty. Registry centras iS kity savivaldybiy pastaby negavo.


http://www.registrucentras.lt/p/460

SPAUDOS LEIDINIY, KURIUOSE BUVO PASKELBTA APIE NEKILNOJAMOJO TURTO
MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU VIESA SVARSTYMA, SARASAS

Savivaldybé Leidinio pavadinimas Sé(aeéi?bci)nlqe;d(;r;yt/;e
Akmenés r. sav. »Vienybé" 2021-08-28
Alytaus m. sav. LAlytaus naujienos" 2021-08-28
Alytaus r. sav. LAlytaus naujienos" 2021-08-28
Anyksciy r. sav. ~Anyksta® 2021-08-28
Birstono sav. »,Gyvenimas" 2021-08-28
Birzy r. sav. ,Siaurés rytai® 2021-08-26
Druskininky sav. »Druskonis" 2021-08-28
Elektrény sav. ~Elektrény Zinios" 2021-08-27
Ignalinos r. sav. »,Musy Ignalina" 2021-08-27
Jonavos r. sav. »Alio Jonava" 2021-08-25
Joniskio r. sav. »Sidabre® 2021-08-28
Jurbarko r. sav. ,Sviesa" 2021-08-25
KaiSiadoriy r. sav. | ,KaiSiadoriy aidai* 2021-08-27
Kalvarijos sav. ~Suvalkietis® 2021-08-25
Kauno m. sav. »Kauno diena" 2021-09-04
Kauno r. sav. »Kauno diena" 2021-09-04
Kazly Rudos sav. ~Suvalkietis" 2021-08-25
Kelmés r. sav. ,Siauliy kradtas" 2021-08-26
Kédainiy r. sav. »Rinkos aikste" 2021-08-26
Klaipédos m. sav. +Klaipéda® 2021-09-04
Klaipédos r. sav. ,Banga" 2021-08-28
Kretingos r. sav. »Pajurio naujienos" 2021-08-27
Kupiskio r. sav. ~Kupiskény mintys" 2021-08-24
Lazdijy r. sav. ~Lazdijy zvaigzdé" 2021-08-27
Marijampolés sav. | ,Suvalkietis" 2021-08-25
Mazeikiy r. sav. LSantarve® 2021-08-27
Moléty r. sav. #Vilnis® 2021-08-27
Neringos sav. »Pajurio naujienos" 2021-08-27
Pagegiy sav. ,Silokar¢ema® 2021-08-27




Pakruojo r. sav. »~Auksiné varpa" 2021-08-28
Palangos m. sav. »Palangos tiltas" 2021-08-27
PanevéZzio m. sav. | ,PanevéZio balsas" 2021-08-23
PanevéZio r.sav. | ,PanevéZio balsas" 2021-08-23
Pasvalio r. sav. »Darbas" 2021-08-28
Plungés r. sav. ~Plunge® 2021-08-27
Prieny r. sav. »,Gyvenimas" 2021-08-28
Radviliskio r. sav. »Radviliskio naujienos" 2021-08-27
Raseiniy r. sav. ,Alio, Raseiniai" 2021-08-26
Rietavo sav. »Plunge" 2021-08-27
Rokiskio r. sav. »Gimtasis Rokiskis" 2021-08-28
Skuodo r. sav. »Misy Zodis" 2021-08-27
Sakiy r. sav. ,Draugas" 2021-08-27
Saldininky r. sav. | ,Salcios Zinios" 2021-08-27
Siauliy m. sav. ,Siauliy naujienos" 2021-08-26
Siauliy r. sav. ,Siauliy kradtas" 2021-08-26
Silalés r. sav. ,Silalés artojas" 2021-08-27
Silutés r. sav. ,Silutés naujienos" 2021-08-27
Sirvinty r. sav. ,Sirvinty kradtas" 2021-08-27
Svendioniy r. sav. | ,Svencioniy kradtas" 2021-08-28
Taurageés r. sav. »rauragés kurjeris" 2021-08-27
TelSiy r. sav. ~TelSiy zinios" 2021-08-27
Traky r. sav. JTraky zemé" 2021-08-27
Ukmergeés r. sav. ~,Ukmergés zinios" 2021-08-27
Utenos r. sav. »Utenos apskrities zinios" 2021-08-25
Varénos r. sav. ,Giruzis" 2021-08-27
Vilkaviskio r. sav. »Santaka® 2021-08-27
Vilniaus m. sav. »S0stiné" 2021-08-28
Vilniaus r. sav. ,Sostiné" 2021-08-28
Visagino sav. ,VIS_INFO" 2021-08-27
Zarasy r. sav. »Zarasy krastas" 2021-08-27
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Elekironinio dokumento nuorasas

lj REGISTR VALSTYBES IMONE REGISTRY) CENTRAS

\ CENTRAS Lwoveo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (B 5) 268 8262, el. p. info@registrucentras.lt
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Savivaldybiy merams Nr.

Savivaldybiy administracijy direktoriams

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL)
SVARSTYMO

Valstybés jmoné Registry ceniras (toliau — Registny centras), vadovaudamasi Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodZio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesdio jstatymo nuostaty jgyvendinimo™
patvirtinty Masinio Zemes vertinimo taisykliy ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049  Dél Nekilnojamojo turto wvertinimo taisykliy patvirinimo® patvirtinty
Nekilnojameojo turto wvertinimo taisykliy nuostatomis, parengusi savivaldybes teritorijos Zemes ir
nekilnojamoje turto masinio vertinimo dokumentus, teikia juos susipaZinti ir derinti savivaldybei, o
&i per 30 dieny nuo dokumenty pateikimo gali pareiksti pastabas.

Atsizvelgdami j tai, praneSame, kad Registry centras atliko Zemés ir nekilnojamojo turto masinj
vertinimg ir parengé kiekvienos savivaldybés teritorijos masinio vertinimo dokumentus. Zemeés ir
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai bei projektinés Zemeés ir nekilnojamojo turto
vidutinés rinkos vertés nuo 5. m. rugséjo 14 d. bus skelbiamos Registry centro interneto svetaingje
adresu www.registrucentras. It p/460.

Prasome iki 5. m. spalio 13 d. pateikti pastabas ir pasiGlymus dél Zemés ir statiniy masinio
vertinimo rezultaty. Turint klausimy, maloniai prasome susisiekti su savivaldybiy teritorijy masinio
vertinimo ataskaitas rucdusiais turto vertintojais, nurodytais pridedamame sgrase.

PRIDEDAMA. Turto vertintojy pagal savivaldybes sgrasas, 1 lapas.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Asta PaSkevidieng, tel. (8 5) 268 8358, el. p. Asta.Paskeviciene@registrucentras. |t
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TURTO VERTINTOJI) PAGAL SAVIVALDYBES SAIR.PEAS
Birstono sav., Martynas Bukelis | Martynas.Bukelis@registrucentas. |t (8 37) 787 324
Jonavas r. sav., Algimantas Algimantas.Bubliauskas@registrucentras. k. |(8 37) 787 825
KaiSiadoriy r. sav., Bubliauskas
Kauno m. [ r. sav., Mindaugas Mindaugas.Saldauskas@registrucentras.lt  |(8 37) 787 867
Kedainiy r. sav., Saldauskas
Prigny r. sav. Donatz Markulé | Donata.Markule@registrucentras.lt (8 41) 598 271
Klzipados m. / r. sav., | Romas Romas. Petrauskas@registrucentras. it (8 46) 466 20
Kretingos r. sav., Petrauskas
Palangos m sav., Sandra Kucinieng | Sandra.Kuciniene@regisirucentras.|t (8 46) 466 259
Neringos sav., Silutes 1. sav.| Indré RubsFiené | Indre.Rubsziene@registrucentras.it (8 46) 466 259
Alytaus m. / r. sav., Alma Alma. Cikockiene@registrucentras. It (8 343) 97 708
Druskininky sav., Cikockieng
Kazly RiOdos sav., Nijole Valaitiene [ Nijole.Valaitiene@registrucentas. It (8 343) 97 708
Kalvarijos sav., Gintaré Matulieng | Gintare.Matuliene@registrucentras.lt (8 343) 97 708
Lazdijy r. sav., Sakiy r. sav.,| Dovile Karloné | Dovile.Karlone@registrucentras. it (8 5) 265 8442
Marijampolés sav.,
Varenos r. sav.,
Vilkaviskio r. sav.
BirZy r. sav., Martynas Bukelis [ Martynas.Bukelis@registrucentras. |t (8 37) 787 824
Kupiskio r. sav., Diana Jakutyte Dizna Jakutyte@registrucentras. It (8 45) 502 363
Panevéfio m. [ r. sav., | Nijol2 Nijole. Bielizuskiene@registrucentras. it (8 45) 502 368
Pasvalio r. sav., Bigliauskieng
Rokiskio r. sav.
Jonigkio r. sav., Loreta DOdigng | Loveta. Dudiene@registrucentras. b (8 4447 60 023
Kelmes r. sav., Jurgita Jurgitz.Kavaliauskiene@ragistrucentras b |(8 41) 598 271
Pakrugjo r. sav., Kavaliauskizng
Radvilidkio r. sav., Vigita Nainieng Vigita. Nainiene@registrucentras.ft (841) 598 271
Siauliy m. / r. sav.
Jurbarko r. sav., Romas Romas. Petrauskas@registrucentras. It (8 46) 466 250
Pagégiy sav., Petrauskas
Raseiniy . sav., Zenona Zenona. Gedminaite@registrucentras. ft (8 446) 62 324
Silales r. sav., Gedminaité
Taurages r. sav. Albinas Olendras [ Albinas.Olendras@ragistrucentras. (8 446) 62 324
Rietavo sav., Teldiy r. sav., | Loreta Loreta. Dudiene@registrucentras. b (8 444) 60 023
Plungés r. sav., Didizng
akmenéss r, sav., Julijus Ukanis Julijus. Ukanis@registrucentras.lt (8 5) 263 7403
MaZeikiy r. sav., Jurgita Jurgita. Jagucanskiene@ragistrucentras. it (8 5) 263 7404
Skuodo r. sav. Jaguianskicna
BAnyksciy r. sav., Veronika Veronika.Valentinaviciene@registrucentras.lt | (8 5) 265 8443
Ignalinos r. sav., Valentinavifiens
Maléty r. sav., Audra Aginieng | Ausra.Aginiens@registrucentras.lt (8 389) 63 959
Utenos r. sav., Visagino | Diana Diana.Sgjuniene@ragistrucentras. it (8 389) 63 950

sav., Zarasy r. sav. Séjiniene
_Elekireny sav,, Veronika Veronika.Valentinaviciene@registrucentras.lt | (8 5) 2658 443
Saldininky r. sav., Valentinavidiens
_Sirvinty r. sav., BoZena Sinickaja | Bozena. Sinickaja@registrucentras. lt (85) 219 2641
Swancioniy r. sav., < — — —

Traky r. sav., gueﬁra_ksamlt& Ausra_kﬁarcéugte—lst i (85219 2641
Ukmergés . sav., eikieng Deveikiené@registrucentras.
Vilniaus m. / sav. Miglé Jakubkieng [ Migle.Jakubkiene@registrucentras. It (8 5) 266 2151

D2l masinio 2emes vertinimo dokumenty — vertintojas ekspertas metodininkas Antanas Tumelionis,
el. p. Antanas. Tumelionis@registrucentras.|t, tel. (8 5) 268 8238

D2l statiniy masinio vertinimo dokumenty - vertintoja eksperté metodininks Mariana Makovsks,

el. p. Mariana.Makovske@ragistrucentras.t, tel, (8 5) 268 8374
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