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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo bidas, kai per nustatytg
laikg, taikant bendrg metodologijg ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny bazése
sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo turto objekty
grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinimg, parengiama bendra tam tikroje teritorijoje esancio
nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama
(Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str. 7 d.). Masinis vertinimas, kurio
rezultatas — vertés apskaiCiavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasiilos faktoriy veikimg
dideléje teritorijoje, leidZia per santykinai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir
kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo proceddras, jvertinti didelj skaiciy turto objekty. Dél Siy
savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikties bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero
administravimo principams, toks vertinimo blidas 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 2022-2024 mety
strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
2022 m. balandzio 4 d. jsakymu Nr. 1R-118 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy
2022-2024 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo™ programos , Teisés sistema" priemone ,Masinio
vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny
bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty nustatytiems tikslams" (kodas 13-001-11-
04-02 TP).

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos 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).

Vadovaujantis 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 vertés galiojo
nuo 2016 m. sausio 1 d. penkerius metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020 m.);
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4. 2020 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galioja
nuo 2021 m. sausio 1d. 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, astuonioliktasis, 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 nuomg 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 dél 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. Al-
369/1K-174 ,Dél NepasiturinCiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikos patvirtinimo", Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaitiavimo 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 nuoma 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 nuoma skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Savivaldybés biisto, socialinio blisto nuomos
mokesCiy ir blsto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio
apskaitiavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d.
nutarimu Nr. 472 ,Dél Savivaldybés bisto, socialinio bisto nuomos mokesciy ir blsto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio apskaiciavimo metodikos, minimalaus
bazinio blisto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio ir bazinio
blsto nuomos ar iSperkamosios bisto 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", Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgrase, patvirtintame Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996
m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,Dél Ikainiy uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgraso patvirtinimo", numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant Lietuvos Respublikos teisés akty pavestas funkcijas.
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1.5. Vertintojas

Vertintojas — Registry centras, Lvivo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, el. p.
info@registrucentras.It. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo prieZitros 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 sarasy" — Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis
asmeny sarasy. Registry centro 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 073136, galioja nuo 2022 m. vasario 17 d. iki 2023 m. vasario
16 d., Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés
atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 073154, galioja nuo 2022 m. vasario
17 d. iki 2023 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro turto vertintojai:

Martynas Bukelis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vadovas), nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000610);

Loreta Dudiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A
000194);

Julijus Ukanis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vyriausiasis specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 000170).

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

Asta PasSkeviCiené, 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 masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, Nacionalinés
Zemés tarnybos prie Zemés (kio 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 1.1 lenteléje.
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1.1 lentelé. Registry centro atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaity sgrasas

Eil.
Nr.

Masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

TelSiy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m.
gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos teritorijos  nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo"

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo®

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo"

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2009 m. sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo"

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282 ,Dél
Lietuvos Respublikos teritorijos ir savivaldybiy
teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2009 mety dokumenty tvirtinimo"

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m.
gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos  teritorijos  nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo"

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258 ,Dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2011 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2012 m.
sausio 1 d."

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357 ,Dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2012 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2013 m.
sausio 1 d."

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 ,Dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013 mety
duomeny ir vietoves pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m.
sausio 1 d."

Vertinimo
data

2005-06-01

2006-06-01

2007-06-01

2008-06-01

2009-06-01

2010-08-01

2011-08-01

2012-08-01

2013-08-01

Isigaliojo
nuo

2006-01-01

2007-02-01

2008-05-01

2009-02-01

2010-01-01

2011-01-01

2012-01-01

2013-01-01

2014-01-01
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Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo Isigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
10. TelSiy rajono savivaldybés 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 mety
ataskaita duomeny ir vietoves pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2015 mety
sausio 1 d."
11. TelSiy rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. 2015-08-01 2016-01-01
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél Lietuvos
turto masinio vertinimo Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo"
12. TelSiy rajono savivaldybés 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 mety
ataskaita duomeny ir vietoveés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2017 m.
sausio 1 d."
13. TelSiy rajono savivaldybés 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 mety
ataskaita duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2018 m.
sausio 1 d."
14. TelSiy rajono savivaldybés 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. TelSiy rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2019-08-01 2020-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2019 m. gruodzio 23 d. jsakymas Nr.
turto masinio vertinimo VE-662 (1.3 E) ,Dél 2019 m. TelSiy apskrities
ataskaita savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"
16. TelSiy rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro 2020 m. 2020-08-01 2021-01-01
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 1K-442 ,Dél Lietuvos
turto masinio vertinimo Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
ataskaita Respublikos  teritorijos  nekilnojamojo  turto
masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
17. TelSiy rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2021-08-01 2022-01-01

teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

direktoriaus 2021 m. gruodZio 22 d. jsakymas Nr.
VE-893 (1.3 E) ,Dél 2021 m. TelSiy apskrities
savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, naudota Siy uZsienio Saliy konsultanty metodiné
medziaga:
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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 Zzemés 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

2022 m. rugpjucio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data

Ataskaitos surasymo data nurodyta ataskaitos pirmame puslapyije.

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 pap., nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty derinimo ir svarstymo dokumentai — Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita ir Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty
derinimo su savivaldybe ataskaita pateikiami vertinimo ataskaitos 6 priede — Ataskaitos derinimo ir vieso
svarstymo dokumentai, nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty tvirtinimo dokumentas —
Registry centro generalinio direktoriaus jsakymas — pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS TELSIY RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymg, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy (2.1 pav.).

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas); Kauno
(centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipedos miestas); Marijampolés (centras — Marijampolés
miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy miestas); Tauragés (centras
— Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos miestas); Vilniaus
(centras — Vilniaus miestas).
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D V] Registry Contras

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas!

TelSiy rajono savivaldybeé (2.1 pav. teritorija pazyméta pasviraisiais bruksniais) yra Siaurés vakary
Lietuvoje, Zemaitijoje, TelSiy apskrityje. Centras — TelSiai. Bendras TelSiy rajono savivaldybés plotas —
1439 km? (2,20 proc. Salies teritorijos ploto).

TelSiy rajono savivaldybé administraciniu pozidriu yra TelSiy regiono dalis, kuri ribojasi su kitomis
TelSiy apskrities savivaldybemis — Plungés rajono, Rietavo, Mazeikiy rajono, taip pat Siauliy apskrities
Akmenés, Siauliy, Kelmés rajony savivaldybémis, Tauragés apskrities Silalés rajono savivaldybe. Rajone
yra 2 miestai — TelSiai ir Varniai, 11 miesteliy (EigirdZiai, GadUnavas, Janapolé, Lauko Soda, Luoké,
Nerimdaiciai, Nevarénai, Pavandené, Tryskiai, Ubiské ir Zarénai) ir 415 kaimy. Teritoriniu-administraciniu
poZilriu TelSiy rajono savivaldybé suskirstyta j 11 seniunijy: Degaiciy, Gadunavo, Luokés, Nevarény,
Ryskény, Tryskiy, Upynos, Varniy, VieSvény, Zarény, TelSiy miesto. y

Geografiniu pozitriu TelSiy rajono savivaldybé yra Lietuvos Siaurés vakaruose, Vidurio Zemaitijos
aukstumoje. Tarp 60 savivaldybiy TelSiy rajono savivaldybé yra viena didesniy — pagal teritorijos plotg jai
tenka 19 vieta.

Geografiniu pozitriu TelSiy rajono savivaldybé uzima pakankamai patogig padétj — nuo TelSiy
miesto tik 100 km iki Klaipédos tarptautinio jury uosto, nutolimg (330 km) iki Vilniaus tarptautinio oro

1 Adresy registro 2022 m. duomenys.
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uosto iS dalies kompensuoja pagrindiniy Salies keliy, gelezinkelio arterijy artumas: 60 km iki
automagistralés Vilnius—Klaipéda, 140 km iki automagistralés ,Via Baltica", geleZinkeliais tiesiogiai, be
persédimy, galima pasiekti Vilniy ir Klaipéda.

TelSiy savivaldybéje palyginti prastesni dirvozemiai, blogesnés kitos gamtinés salygos plétoti
intensyvy Zemés ikj. Zemés tkio naudmeny kokybé vidutiniSkai vertinama 40 nasumo baly (100 baly
sistemoje), tai yra 2 naSumo balais maziau negu vidutiniskai Salyje.?

TelSiy rajono vandenys yra svarbus gamtos turtas. IS viso rajone priskaiciuota 40 upiy ir mazy
upeliy. Ilgiausia ir vandeningiausia yra VirvyCia — 131,1 km. Rajone yra 50 ezery ir ezeréliy. Likstas —
vienas didziausiy ezery, jo plotas — 1000,9 ha. Tarp kity eZery minétinas TelSiy miesto centre esantis
Mastis, kurio plotas — 273,8 ha, ilgis 4,25 km, didziausias plotis — 1,08 km.

Didelius TelSiy rajono Zemiy plotus uzima pelkés. Rajono pelkingumas yra vienas didziausiy
Lietuvoje. Daugiausia yra vidutiniy ir mazy pelkiy. 49 pelkiy plotas yra didesnis uz 50 ha.

TelSiy rajone vyrauja kalvos (47,9 proc.) ir banguotas (37,6 proc.) reljefas. DidZiausig zemés tkio
naudmeny dalj uzima gléjiskieji ir automorfiniai iSplautzemiai (33,4 proc.) bei automorfiniai balkSvazemiai
(14,6 proc.), kiek mazesni plotai yra durpzemiy (12,7 proc.) ir smélzemiy (11,9 proc.). Pagal
granuliometrine sudétj vyrauja priesméliai (40,1 proc.) ir priemoliai (33,2 proc.), sméliai sudaro 11,9 proc.
Zemeés kio naudmeny.?

2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 2022 m. pradzZioje Lietuvoje gyveno
2 805 998 nuolatiniai gyventojai. Nuo 2021 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiCius Lietuvoje sumazéjo
4 763 gyventojais. Per 2021 m. nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj sudaré teigiama neto tarptautiné
migracija — 19 653 daugiau Zmoniy imigravo negu emigravo, ir natdrali gyventojy kaita — 24 416 daugiau
Zmoniy miré negu gimeé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2022 m. pradzioje 68,19 proc. Lietuvos nuolatiniy
gyventojy gyveno miestuose, 31,81 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojy skaiius sudaré 62,33
proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2022 m. pradZioje gyventojy tankis Salyje buvo 43 Zmonés
viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje TelSiy r. sav.
2 810 761
2810000 2 805 998 40500 40 210
2805000 39 888
2794 184 40000 39 536

2800000 39 306
2795000 39500
2790000 2 794 090 39000
2785000 38500

2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaicius* mety pradzioje®

2 TelSiy rajono savivaldybés strateginis plétros planas (TelSiy rajono savivaldybés 2004—2020 m. strateginio plétros
plano atnaujinimas). [interaktyvus] [ZiUréta 2022-06-29]. Prieiga per internetg:
http.//www.telsiai.lt/SPF/images/Telsiu_SPP.pdf.

3 Tlgameciai dirvoZzemio agrocheminiy savybiy stebéjimo tyrimai. [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-29]. Prieiga per
interneta: http.//agrolab.lt/wp-content/uploads/2015/01/Ataskaita_2014.pdf.

* Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2022-08-30]. Prieiga per
interneta: Attps.//osp.stat.gov./t.

> Ibid.

* Nuolatiniy gyventojy skaicius 2022 m. pradZioje — apskaiiuotas remiantis Lietuvos Respublikos 2021 m. visuotinio
gyventojy ir blisty suraSymo rezultatais, 2021 m. pradzioje — 2021 m. suraSymo duomenys, 2018-2020 m. pradzioje
gyventojy skaiCius neperskaiciuotas.

6 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2022-08-30]. Prieiga per
interneta: Atitps.//osp.stat.gov./t.
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Lietuvos statistikos departamento duomenimis’, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. pradzioje
gyveno 39 536 nuolatiniai gyventojai, tai yra 674 gyventojais (1,68 proc.) maZiau nei 2021 m. Per
pastaruosius 5 metus nuolatiniy gyventojy skaicius TelSiy rajono savivaldybéje sumazéjo 1 146 gyventojais
(2,82 proc.). 2022 m. pradzioje kaimiskoje savivaldybés dalyje gyveno 16 403 (41,49 proc.), mieste — 23
133 (58,51 proc.) gyventojai, darbingo amZziaus nuolatiniai gyventojai sudaré 61,63 proc. 2022 m.
pradzioje gyventojy tankis TelSiy rajono savivaldybéje buvo 27,5 Zmoniy viename kvadratiniame kilometre.

2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Lietuvoje nuo 2019 m. uzfiksuoti teigiami
migracijos balansai (2.3 pav.) — 2019 m. 10 794, 2020 m. 19 993 ir 2021 m. 19 653 gyventojai. 2021 m.
i$ Salies emigravo 25 205 gyventojai, t. y. 9,1 proc. daugiau nei 2020 m., imigravo — 44 858 asmenys, t. y.
4,09 proc. daugiau nei prieS metus. IS viso dél migracijos per penkerius metus (2017-2021) nuolatiniy
gyventojy Lietuvoje padaugéjo 19 591 gyventoju.

Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija TelSiy r. sav.
60000 47925 1000 825
40067 43096 44858
32 206 800 522
0000 20 368 600 446 422 413
400
20000 29273 150
28914 23103 22205 200 s99—307 o 396
0 0
2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m.
Imigrantai es====Emigrantai Imigrantai e Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

TelSiy rajono savivaldybéje migracijos saldo 2017-2019 m. laikotarpiu buvo neigiamas, o 2020-
2021 m. — teigiamas. 2021 m. i$ TelSiy rajono emigravo 396 gyventojai, imigravo — 413 asmeny, neto
tarptautiné migracija buvo teigiama — 17 Zmoniy.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!®, 2021 metais Lietuvos ekonomika augo 4,9
procento. Numatoma, kad dél geopolitinés jtampos poveikio 2022 metais Lietuvos BVP augs léCiau — 1,6
procento. Tikimasi, kad vélesniais metais Lietuvos ekonomika augs sparciau: 2023 metais — 2,5 procento,
0 2024, 2025 metais — po 3 procentus per metus.

Lietuvos banko 2022 m. kovo mén. Lietuvos ekonomikos apzvalgoje!! nurodoma, kad dar pries
karo Ukrainoje pradzig Lietuvos realiojo BVP augimo prognoze mazino mazéjantis eksportas j Kinijg, zaliavy
tiekimo sutrikimai, dél ES mobilumo paketo vangesné transporto sektoriaus plétra, létesnis visos iSorés
paklausos augimas. Dél pandemijos besitesiantys tiekimo grandiniy trikdziai Iémé stagnavusj vieSy
investicijy ir statybos sektoriaus augimg. Kita vertus, Lietuvos verslo ir namy tkiy finansiné padeétis iki karo
pandemijg iSaugusios taupymo normos mazéjimas ir santaupy panaudojimas ateityje amortizuos neigiama
infliacijos poveikj namy ukiy vartojimui.

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-08-30]. Prieiga per
interneta: Attps.//osp.stat.gov./t.

8 Ibid,

% Ibid.

10 1bid.

11 |jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.
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Remiantis TVF jvertinimu '?, pasaulio ekonomika 2021 m. augo 5,9 proc. Prognozuojama, kad 2022
m. ji augs 4,4, 0 2023 m. - 3,8 proc., t. y. atitinkamai 0,5 ir 0,2 proc. maZiau nei buvo prognozuota 2021
m. spalio mén. Sias pasaulio ekonomikos prognozés korekcijas Iémé plintanti omikron atmaina, judéjimo
suvarzymai ir sieny uzdarymas. Taciau, TVF teigimu, neigiami COVID-19 sukelti veiksniai nulems pasaulio
ekonomikos raidg tik 2022 m. pirmajj ketvirtj. Tikimasi, kad viruso keliamas neigiamas poveikis ekonomikos
atsigavimui pranyks antrajj ketvirtj, nes dél vélesniy COVID-19 mutacijy nereiks suvarzyti judéjimo, sunkiy
komplikacijy tikimybe sumazinus veiksmingomis vakcinomis. 2022 m. sausio mén. atnaujintoje TVF
pasaulio apzvalgoje JAV ekonomikos augimo prognozé 2022 m. sumazinta 1,2 procentinio punkto dél
fiskalinés politikos paketo ,Atkurti geriau, nei buvo" (angl. building back better)!? pasalinimo i$ pradinio
scenarijaus ir pasauliniy tiekimo grandiniy trikdziy. Euro zonos ekonomikos augimas buvo paveiktas
COVID-19 plitimo ribojimo priemoniy 2021 m. paskutinj ketvirtj, ir tai neigiamai veiké 2022 m. pirmojo
ketvir€io augimo prognoze. O Kinijos realiojo BVP augimas 2022 m. sumazintas 0,8 procentinio punkto dél
nekilnojamojo turto sektoriaus ir mazesnio, nei planuota, privaciojo sektoriaus vartojimo.

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
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4,9 %
4,6 % ! 4,6 %
5 4,2 % ! 5 !
° 4% 3,7 %
4 4
3 3 25% 3209
2 2 1,1%
1 0 % 1
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2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija'

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, vidutiné metiné infliacija Lietuvoje 2021 m. sieké
4,6 proc., ir lyginant su 2020 m. padidéjo 3,5 procentinio punkto.

Lietuvos ekonomikos apzvalgoje'® konstatuojama, kad darbo rinkoje vis labiau ryskéjant
darbuotojy trikumui, stebétas spartus darbo uzmokescio didéjimas, kurio tikétasi ir Siais bei ateinanciais
metais. Santykinai stipri vidaus paklausa sudaré palankias sglygas perkelti savikainos didéjimg j vartojimo
prekiy ir paslaugy kainas. Nors Siuo atveju ypac didele reikSme turéjo iSaugusios energijos ir zaliavy
sgnaudos, vis labiau ryskéjo vidaus veiksniy jtaka kainy augimui, jg labiausiai signalizavo spartéjantis
paslaugy kainy didéjimas. Prie didesnés, nei prognozuota anksciau, infliacijos sausio ir vasario mén. taip
pat prisidéjo dél stipréjusios geopolitinés jtampos sparciau kilusios energijos istekliy kainos bei mety
pradzioje perzitréti vartotojy kainy indekso krepselio svoriai. Iki kovo 1 d. turéta informacija apie karo
Ukrainoje ir tuo metu jsigaliojusiy sankcijy padarinius Iémé reikSmingai pablogintg iSorés paklausos raidg
ir reikSmingai padidintas energijos Zaliavy kainy raidos prielaidas. Tai dar labiau pablogino Lietuvos
eksporto, investicijy ir namy Ukiy vartojimo raidos perspektyva. Namy udkiy pajamas ir vartojimo
sprendimus taip pat veiks ir didesnis, nei tikétasi anksciau, infliacinis spaudimas. Jis Siame konvenciniame
scenarijuje labiausiai padidintas dél brangstanciy energijos Zaliavy, pavyzdziui, Siame scenarijuje 2022 m.
naudota dujy kainy prielaida, palyginti su gruodzio mén. prielaida, pagrjsta ateities sandoriy duomenimis,
padidéjo nuo 53 iki 102 Eur/MWh. ISsipildZius Siam scenarijui, 2022 m. Lietuvos realusis BVP iSaugty 2,7,
o vidutiné metiné infliacija sudaryty 10,5 proc.

12 | jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.

13 JAV prezidento Joe Bideno inicijuotas planas ,Atkurti geriau, nei buvo" [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-21]. Prieiga
per interneta: Attps.//www.whitehouse.gov/build-back-better/.

14 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per interneta: Attps.//osp.stat.gov./t.

15 1bid.

16 | jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.
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Infliacijos kilimas pagrindinése pasaulio ekonomikose pradétas fiksuoti 2021 m. antrgjj pusmetj.
TVF teigimu, gamtinio kuro kainy padvigubéjimas per pastaruosius metus padidino energijos kainas, kurios
didino infliacijos, ypac Europos Salyse, rodiklius. Remiantis TVF prognozémis, infliacija 2022 m. sudarys
3,9 proc. iSsivysCiusiose Salyse ir 5,9 proc. besiformuojancios rinkos ekonomikos Salyse, o 2023 m.
prognozuojama, kad infliacijos rodikliai pradés kristi. Pasaulio banko teigimu, vidutiniu laikotarpiu
numatoma, kad, atslligus pandemijai, iSblésus tiekimo grandiniy trikdziams, pamazu pradéjus grieztinti
pinigy politikg ir atsikdirus balansui tarp prekiy ir paslaugy sektoriy vartojimo, infliacija grjs j ikipandeminj
lygj. 2021 m. pabaigoje pakilusios energijos istekliy kainos, TVF duomenimis, ims mazéti 2022—-2023 m. ir
mazins vartotojy kainas. Panasiai prognozuojamas ir pasauliniy maisto kainy augimas: numatoma, kad
2022 m. jos kils 4,5 proc., 0 2023 m. kris.!”

2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!8, 2022 m. pradzioje Salyje buvo 93 059 veikiancios
jmonés, t. y. 6,1 proc. daugiau nei 2021 m. pradzioje.

DidZiuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota apie du treéclalius (62,34 proc.) Salies jmoniy:
Vilniuje — 36,49 proc., Kaune — 13,64 proc., Klaipédoje — 6,15 proc., Siauliuose — 3,31 proc., Panevézyje
— 2,74 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés —
77,79 proc., mazosios bendrijos — 11,62 proc., individualiosios jmonés — 9,16 proc. ir kity teisiniy formy
jmonés sudaro 1,43 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jmoniy.

Veikianciy jmoniy skaicius Veikianciy jmoniy skaicius
Lietuvos Respublikoje TelSiy r. sav.
873
95000 933059 ggo
83 439 84890 840
85000 820 799
800
80000 280
75000 760
2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.

2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje!?

TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. pradzioje buvo jregistruotos 873 jmonés (45 jmonémis daugiau
nei prieS metus), jose dirbo 8 950 darbuotojy. TelSiy rajono savivaldybéje vyrauja labai mazos jmonés
(81,56 proc.) ir mazos jmonés (15,12 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 3,32 proc., jose dirba
48,85 proc. visy rajono jmonése dirbanciy darbuotojy.

2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, Lietuvoje nedarbo lygis 2021 m. buvo 7,1 proc.,
2020-2021 m. laikotarpiu sumazéjo 1,4 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2021 m. fiksuojamas
nedarbo lygis — 6,6 proc., kaimiskoje teritorijoje — 8,3 proc. 2021 m. nedarbo lygis miestuose sumazéjo
0,6 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 3,1 procentinio punkto. 2021 m. registruoty bedarbiy
skaicius buvo 225 225 (4,18 proc. didesnis nei prieS metus) ir sudaré 13,0 proc. nuo darbingo amziaus
gyventojy.

17 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zitréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da47a99e906.pdf.

18 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: Attps.//osp.stat.gov.It.

19 Ibid.

20 1hid.
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Lietuvos ekonomikos apzvalgoje?! skelbiama, kad 2021 m. ketvirtajj ketvirtj dirbanciyjy ir bedarbiy
skaiciai buvo artimi fiksuotiems 2019 m. pabaigoje. Nors per praéjusius metus uzimtyjy skaicius Salyje
augo gana sparéiavi (pokytis per metus sudaré 0,8 proc.), taciau uzimtumo raida atskiruose sektoriuose
buvo nevienoda. Siuos netolygumus rodo skirtinga darbuotojy samda ekonominése veiklose. Remiantis
naujausiais Sodros skelbiamais dieninio daznio duomenimis, Siuo metu dirbanciyjy ypac¢ gauséja
informacijos ir rysiy, transporto, vieSajame sektoriuose, o prasciausia padétis — apgyvendinimo ir maitinimo
paslaugy bei pramogy ir poilsio veiklose, kur darbuotojy skaicius vis dar yra mazesnis nei vidutiniskai 2019
m. Tiesa, 2021 m. treCiojo ketvirCio pradZioje, kai Salyje buvo panaikintas karantinas ir susvelnéjo
kontaktinés veiklos ribojimai, net ir Siose pandemijos labiausiai paveiktose veiklose uzimtyjy skaiiaus
augimas reikSmingai paspartéjo. DidZiausi samdos pokyciai dél sumenkusiy ribojimy vyko intensyvig
kontaktine veiklg vykdanciame apgyvendinimo ir maitinimo sektoriuje: jame visg praéjusiy mety treciajj
ketvirtj uzimtyjy skaicius virsijo ikipandeminj lygj, bet mety pabaigoje darbuotojy samda vél nesieké 2019
m. fiksuoto vidurkio. Tokiai darbo viety raidai turéjo jtakos ir sezoniniai svyravimai. Darbdaviams didinant
naujy darbo viety kirimo apsukas, Salyje vis labiau jauc¢iama darbuotojy stygiaus problema.

Laisvy darbo viety rodiklis (pakoreguotas pagal sezoniskumg ir darbo dieny skaiciaus jtakg)?? rodo,
kad Siuo metu Salyje yra itin daug laisvy pozicijy samdomiesiems darbuotojams (apie 27 tukst.) — apie
pusantro karto daugiau nei prieS metus. Apie vis labiau didéjancig darbo jégos paklausg ir stipréjancig
jtampa Salies darbo rinkoje signalizuoja ir laisvy darbo viety lygis (laisvy ir visy darbo viety santykis).
Praéjusiy mety trecigjj ketvirtj Sis rodiklis sudaré 2 proc.* ir pasivijo 2008 m. trecigjj ketvirtj registruota
rekorda. 2021 m. ketvirtajj ketvirtj laisvy darbo viety lygis sudaré 1,8 proc. ir per metus paaugo net 0,6
procentinio punkto — tai didziausias metinis pokytis nuo matavimy pradzios. Auksciausias laisvy darbo
viety lygis 2021 m. ketvirtajj ketvirtj buvo fiksuojamas vieSojo valdymo ir gynybos, privalomojo socialinio
draudimo jmonése (3,6 proc.), informacijos ir rySiy jmonése (3,4 proc.) bei finansinés ir draudimo veiklos
jmonése (3,2 proc.). Toks gausus laisvy darbo viety skaicius aukstos kvalifikacijos veiklose rodo galimai
netinkamus potencialiy darbuotojy jgidzius. Darbuotojy triikumo problema prisideda ir prie gamybos
plétrg ribojanciy veiksniy — tai matyti iS ménesiniy verslo tendencijy statistikos. Nors praéjusiy mety
ketvirtajj ketvirtj nedarbo lygis (pasalinus sezono jtakg) vis dar buvo mazdaug 0,5 procentinio punkto
didesnis, nei fiksuotas prieS pandemija, jmoniy, nurodziusiy darbuotojy trikuma, kaip veiklg ribojant]
veiksnj, dalis yra pakilusi iki aukSciausio lygio nuo pasaulinés finansy krizés pradzios. Sis padidéjimas
rySkus visuose didziausiuose ekonomikos sektoriuose — pramonéje, prekyboje, statybos ir paslaugy
veiklose. Tai, jog darbdaviams, kuriems sunku rasti tinkamy darbuotojy, tenka konkuruoti vis sparciau
keliant darbo uZzmokestj, rodo, kad su darbuotojy trikumu susijusi jtampa darbo rinkoje neblésta.

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis TelsSiy apskr.
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2.6 pav. Nedarbo lygis®

21 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da47a99e906.pdf.
*Remiamasi duomenimis, i$ kuriy nepasalinta sezono ir darbo dieny skaiciaus jtaka.

2 Ibid.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: hitps.//osp.stat.gov.lt.
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TelSiy apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei visoje Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims?*, nedarbo lygis TelSiy apskrityje per metus nepakito ir 2020-2021 m. isliko 7,6
proc. TelSiy rajone 2021 m. registruoty bedarbiy skaicius buvo 3,19 tikst., tai sudaré 13,7 proc. visy
darbingo amziaus gyventojy skaiciaus savivaldybéje (TelSiy apskrityje Sis rodiklis siekia 13,6 proc.).

2021 m. TelSiy apskrityje buvo 58,4 tiikst. uzimtyjy. Didzioji dalis uzimtyjy (54,45 proc.) dirbo
paslaugy sferoje, pramonéje — 25,0 proc., statyboje — 15,07 proc., maziausiai uzimtyjy dirbo zemés tkyje,
miskininkystéje ir Zuvininkystéje.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis®®, tiesioginés uZzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2021 m. pabaigoje sieké 25 954,74 min. Eur, t. y. 8,42 proc. daugiau
nei prieS metus (2020 m. pabaigoje TUI sudaré 23 938,13 min. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI 2021 m. pabaigoje buvo 9 286 Eur (2.7 pav.) arba 9,03 proc. didesnés nei pries metus.

2021 m. pagal investicijy dydj didziausios Salys investuotojos — Vokietija (investuota 5 470,68 min.
Eur), Svedija (investuota 4 034,11 min. Eur), Estija (investuota 2 817,15 min. Eur), Nyderlandai
(investuota 2 394,41 min. Eur), Kipras (investuota 1 310,66 min. Eur), Lenkija (investuota 1 212,77 min.
Eur), Liuksemburgas (investuota 1 025,54 min. Eur).

Salyje TUI pasiskirsto netolygiai — 2020 m. duomenimis, daugiausia investicijy sulaukta Vilniaus
(18 118,52 min. Eur), Kauno (2 117,28 min. Eur), Klaipédos (1 652,44 min. Eur), TelSiy (530,94 min. Eur)
apskrityse.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)
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2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje?®

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2021 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése, todél apzvalgai naudoti 2020 m. duomenys. 2020 m.
duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje TUI sudaré 11,99 min. Eur tai yra 8,51 proc. daugiau nei 2019
m.

Viena pagrindiniy savivaldybés veiklos sriciy 2020-2023 m. turi biti investicijy pritraukimas j rajong
ir parama verslo jmonéms. Siekiant sudaryti palankias sglygas pramonés ir verslo aplinkos plétrai ir
kdrimui, pagerinant sglygas investicijoms pritraukti, kurios prisidéty prie naujy darbo viety TelSiy mieste
kirimo, Europos Sajungos struktdriniy fondy léSomis jgyvendintas projektas ,Apleistos teritorijos tarp
Karaliaus Mindaugo gatvés ir gelezinkelio Siauliai-Klaipéda TelSiy mieste infrastruktiiros rekonstravimas®.
Rekonstruota 126.008 m2 apleista teritorija: rekonstruotos ir jrengtos gatvés bei pagrindai, jrengti
Saligatviai, pésciujy peréjos, automobiliy stovéjimo aikstelés, pakloti lietaus nuoteky tinklai, jrengtas gatviy
apsvietimas, nugriauti avarinés biiklés pastatai. Tvarkomos teritorijos plote atnaujintos esamos ir jrengtos
naujos vejos, iskirsti menkaverciai kriimai ir medziai, jrengti mazosios architektliros elementai

4 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: hitps.//osp.stat.gov.lt.

% Ibid.

* I8ankstiniai 2021 m. duomenys.

% | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: hitps.//osp.stat.gov.lt.
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(Siuksliadézeés ir kt.). Iregistruoti 2 Zemés sklypai komercinés paskirties, 2 - pramoneés ir sandéliavimo, 1 -
susisiekimo ir inzineriniy tinkly, 1 - susisiekimo ir inzineriniy tinkly (automobiliy stovéjimo aikstelé), 3 -
susisiekimo ir inZineriniy tinkly (gatvés). Teritorijos sutvarkymas prisidés prie TelSiy miesto ir rajono
gyventojy uzimtumo skatinimo, aktualiy socialiniy ir ekonominiy problemy sprendimo, palankiy salygy
naujy jmoniy steigimo ir esamy bendroviy plétros, tiesioginiy uzsienio investicijy pritraukimo, naujy darbo
viety kidrimo ir pajamy augimo. Bus nuomojami valstybinés zemés sklypai, projekto metu sukurta
infrastruktdra galés naudotis pramonés jmonés ir kiti verslo subjektai ir tokiu budu bus pagerintos salygos
tikslinei grupei pléstis ar kurtis, o projekto jtaka TelSiy miesto ir rajono gyventojams pasireiksS per
naudojimasi rekonstruota infrastruktira bei padidéjusia galimybe jsidarbinti. 2018 m. pradétas jgyvendinti
projektas ,PavirsSiniy nuoteky infrastruktidiros plétra TelSiy mieste", kurio metu yra pleiama pavirSiniy
nuoteky vamzdyny sistema, statomos 4 pavirsiniy nuoteky valyklos, tam tikslui naudojamasi ES parama.
Projektg numatyta baigti 2022 metais. Igyvendinant priemone Nr. 08.1.1-CPVA-V-427 ,Institucinés globos
pertvarka: investicijos j infrastruktirg" ,,Bendruomeniniy vaiky globos namy ir vaiky dienos centry tinklo
plétra® rengiama TelSiy rajono savivaldybés paraiSka dél projekto ,Institucinés globos pertvarka TelSiy
rajone" jgyvendinimo. Siuo projektu planuojama pertvarkyti TelSiy vaiky globos namus, jsteigiant du
bendruomeninius vaiky globos namus TelSiy vaiky globos namy struktdiroje ir renovuoti vaiky dienos
centrg Varniy mieste. %/

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, 2021 m. iSduotas 10 021 (33,13 proc. daugiau
nei 2020 m.) statybos leidimas naujiems 12 384 gyvenamiesiems pastatams statyti, ir 795 (4,47 proc.
maziau nei 2020 m.) statybos leidimai naujiems 1 057 negyvenamiesiems pastatams statyti.

2021 m. baigti statyti nauji gyvenamieji 6 596 pastatai (1 155,6 tikst. m?), i$ kuriy vieno ir dviejy
bisty 6 480 pastaty (953,5 tukst. m?), trijy ar daugiau blsty 111 pastaty (199,7 tukst. m?), ir 5
bendrabuciai (2,4 tikst. m?).%®

2021 m. baigti statyti nauji negyvenamieji 598 pastatai (990,1 tiikst. m?), iS kuriy prekybos,
viesbuciy ir maitinimo jmoniy 134 pastatai (216 tukst. m?), jstaigy 33 pastatai (170,3 tikst. m?), transporto
ir rySiy 29 pastatai (14,6 tiokst. m?), pramoniniai 174 pastatai ir sandéliai (364,1 tikst. m?), mokykly,
universitety ir tyrimy centry 11 pastaty (7,7 tiikst. m2), ligoniniy ir slaugos jstaigy 4 pastatai (12,7 tukst.
m?), kultdiros ir sporto renginiy 14 pastaty (41,1 takst. m?), negyvenamieji tkiniai 102 pastatai (107,3
tikst. m?), ir kitos paskirties negyvenamieji 97 pastatai (56,3 tiikst. m?).30

%7 TelSiy rajono savivaldybés 2020-2022 strateginis veiklos planas, patvirtintas 2020 m. vasario 27 d. sprendimu Nr.
T1-41 ,Dél TelsSiy rajono savivaldybés 2020- 2022 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo". [ZiGréta 2022-06-
21]. Prieiga per internetg - https.//e-
seimas.lrs.lt/portal/legalAct/It/TAD/8f762ee05a1d11eaac566e40072e0182jfwid=x4249/0yq.

28 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per interneta. Attps.//osp.stat.gov./t.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-23]. Prieiga
per interneta: Attps.//osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?hash=c15a6982-e4a5-40c6-8274-4d2b5a /12136 #/.
30 Jjetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2022-06-23]. Prieiga
per internetag: https.//osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize ?hash=a30619f4-eb63-4bce-8504-2bac9b761227%/.

REGISTRY
CENTRAS


https://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?hash=c15a6982-e4a5-40c6-8274-4d2b5a7f2f36#/

" Situtén 1.
ingos 09

Sutartiniai Zenklal
Leisty statyti pastaty <k, 2021 m,

w0
[ 51-100 Y,
[ 101 -sc0 (
I 501 - 1000
B 1001 -2400

~
.
Fa

= Lazdijy r.
\\‘ 16

{

Y

i

X, S
s

).

© V) Regstry Centras

2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius3!

TelSiy rajone 2021 m. i$ viso leista statyti 77 naujus pastatus, i$ jy 69 gyvenamuosius ir 8
negyvenamuosius pastatus.

2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2018 m. sausio 1 d. iki 2022 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
pastaty skaicius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2022 m. sausio 1 d. buvo
jregistruoti 2 618 399 pastatai, tai yra 15 727 pastatais (0,60 proc.) daugiau nei prieS metus ir 64 629
pastatais (2,53 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarp] maziausias metinis
pokytis — 14 688 (0,57 proc.) fiksuojamas 2021 m. sausio 1 d., didziausias — 17 591 pastatas (0,69 proc.)
— 2019 m. pradzioje.
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50 727
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50 169 I |
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiCiaus dinamika mety pradzioje®?

31 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: hitps.//osp.stat.gov.lt.
32 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.

"REGISTRY
> CENTRAS




19

Registry centro duomenimis, 2022 m. sausio 1 d. TelSiy rajono savivaldybéje buvo jregistruoti
50864 pastatai, tai yra 137 pastatais (0,27 proc.) daugiau nei prieS metus ir 695 pastatais (1,39 proc.)
daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 137 pastatai
(0,27 proc.) fiksuojamas 2022 m. pradzioje, didziausias — 202 pastatai (0,40 proc.) — 2019 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, nuo 2018 m. sausio 1 d. iki 2022 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2022 m. sausio 1 d. buvo
jregistruotos 1 166 638 patalpos, tai yra 12 744 patalpomis (1,10 proc.) daugiau nei prieS metus ir 53 968
patalpomis (4,85 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis
pokytis — 12 744 patalpos (1,10 proc.) fiksuojamas 2022 m. sausio 1 d., didZiausias — 14 669 patalpos
(1,29 proc.) — 2021 m. pradzioje.

Patalpy skaicius Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, i3 viso TelSiy r. savivaldybéje, i5 viso
1180000 66 638 14400 14 381
~ U
1160000 1153 B4 14380
1139 225 4360 350
114000¢ r ne N 14 338
..... 43 11:‘: Ob4 i d o 4% 330
1112 670 14340 14 390
1120000 -0 = 14 314 1730
. 14320 §
1100000 14300
1080000 14280
2018m. 2019m, 2020m. 2021 m. 202 m 2018 m, 2019 m, 2020 m. 2021 m, 2022 m.

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika mety pradzioje*

Registry centro duomenimis, 2022 m. sausio 1 d. TelSiy rajono savivaldybéje buvo jregistruota
14 381 patalpa, tai yra 31 patalpa arba 0,22 proc. daugiau nei prieS metus ir 67 patalpomis (0,47 proc.)
daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 6 patalpos (0,04
proc.) fiksuojamas 2019 m. pradzioje, didZiausias — 31 patalpa (0,22 proc.) — 2021 m. sausio 1 d.

10 147

W Gyvenamieji pastatai

3838 Negyvenamieji pastatai (be pagalbinio tkio)

Pagalbinio Ukio pastatai

36 879

2.11 pav. Gyvenamujy, negyvenamuyjy (be pagalbinio Gkio) ir pagalbinio Tikio pastaty skaicius TelSiy rajono
savivaldybé&je 2022 m. sausio 1 d.>*

Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruoti 10 147 gyvenamieji pastatai ir 40 717 negyvenamuyjy pastaty, iS jy 36 879 —
pagalbinio Ukio pastatai.

33 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
34 Ibid.
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2.12 pav. Gyvenamujy pastaty pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d. °

Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy pastaty pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (vieno
buto pastaty) paskirties — 9 286. Gyvenamosios (dviejy buty pastaty) paskirties pastaty buvo jregistruota
216, gyvenamosios (trijy ir daugiau buty — daugiabuciy pastaty) paskirties pastaty — 626, gyvenamosios
(jvairiy socialiniy grupiy) paskirties pastaty — 19.
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2.13 pav. Negyvenamujy pastaty (be pagalbinio Tkio) pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybé&je pagal naudojimo
paskirtj 2022 m. sausio 1 d.3¢

Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamujy pastaty (be pagalbinio ukio) pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota
kitos (sody) paskirties — 1 237. Administracinés paskirties pastaty buvo jregistruota 169, gamybos,
pramonés paskirties pastaty — 436, garazy paskirties pastaty — 369, gydymo paskirties pastaty — 42, kitos
paskirties pastaty — 237, kitos (fermy) paskirties pastaty — 251, kitos (Siltnamiy) paskirties pastaty — 2,
kitos (Ukio) paskirties pastaty — 245, kulttiros paskirties pastaty — 50, maitinimo paskirties pastaty — 23,
mokslo paskirties pastaty — 80, paslaugy paskirties pastaty — 47, poilsio paskirties pastaty — 49, prekybos
paskirties pastaty — 150, religinés paskirties pastaty — 52, sandéliavimo paskirties pastaty — 366,
specialiosios paskirties pastaty — 11, sporto paskirties pastaty — 11, transporto paskirties pastaty — 5,
viesbuciy paskirties pastaty — 6.

35 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
% Ibid.
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4222

B Gyvenamosios patalpos

= Negyvenamosios patalpos
10 159

2.14 pav. Gyvenamuyjy ir negyvenamujy patalpy skaicius TelSiy rajono savivaldybéje
2022 m. sausio 1 d. ¥’

Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruotos 10 159 gyvenamosios ir 4 222 negyvenamosios patalpos.
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2.15 pav. Gyvenamuyjy patalpy pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d. 38

Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (buty)
paskirties — 9 738. Gyvenamosios (gyvenamuyjy patalpy) paskirties patalpy buvo jregistruota 15,
gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties patalpy — 406.
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2.16 pav. Negyvenamujy patalpy pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d.*»

37 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
38 Ibid.
3 Ibid.
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Registry centro duomenimis, TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota garazy paskirties —
2 202. Administracinés paskirties patalpy buvo jregistruota 71, gydymo paskirties patalpy — 28, kitos
paskirties patalpy — 680, kitos (pagalbinio ukio) paskirties patalpy — 990, kultturos paskirties patalpy — 5,
maitinimo paskirties patalpy — 6, mokslo paskirties patalpy — 11, paslaugy paskirties patalpy — 49,
prekybos paskirties patalpy — 165, sandéliavimo paskirties patalpy — 6, sporto paskirties patalpy — 1,
viesbuciy paskirties patalpy — 6.

1513
208 ® Fiziniy asmeny privati nuosavybé
555 W Juridiniy asmeny privati nuosavybé

1 838 m Valstybés nuosavybé

46 750 Savivaldybiy nuosavybé

m Kita*

2.17 pav. Pastaty pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2022 m. sausio 1 d.®

Registry centro duomenimis, pastatai TelSiy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2022 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 46 750 pastaty,
juridiniams asmenims — 1 513 pastaty, valstybés nuosavybé — 208 pastatai, savivaldybiy nuosavybé — 555
pastatai, kita nuosavybé — 1 828 pastatai.

282 ® Fiziniy asmeny privati nuosavybé
57
412 ® Juridiniy asmeny privati nuosavybeé
272 m Valstybés nuosavybeé
13 358 Savivaldybiy nuosavybe

mKita**

2.18 pav. Patalpy pasiskirstymas TelSiy rajono savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j jas
2022 m. sausio 1 d.**

Registry centro duomenimis, patalpos TelSiy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas
2022 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 13 358 patalpos,
juridiniams asmenims — 282 patalpos, valstybés nuosavybé — 57 patalpos, savivaldybiy nuosavybé — 412
patalpy, kita nuosavybé — 272 patalpos.

*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.

40 Nekilnojamojo turto registro 2022 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.

41 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
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2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys

800 o : 743
686 682 646
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393
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2018 m.  2019m. 2020 m.  2021m, 2022*m.

2.19 pav. 2018-2022* m. Telsiy rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius**+?

TelSiy rajono savivaldybéje 2021 metais buvo parduoti 743 pastatai ir patalpos, t. y. 15,02 proc.
daugiau negu 2020 metais. TelSiy rajono savivaldybéje per analizuojamg 2018-2022* m. laikotarpj
daugiausia pastaty ir patalpy parduota 2021 m. (743), maziausiai — 2020 m. (646). Lyginant 2019 m. su
2018 m., parduoty pastaty ir patalpy skaiCius sumazéjo 1,02 proc., 2020 m. buvo perleista 5,28 proc.
maziau objekty nei 2019 m., 0 2021 m. parduoty pastaty ir patalpy skaicius lyginat su 2020 m. padidéjo
15,02 proc. 2022 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su
ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.
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2.20 pav. 2018-2022* m. TelSiy rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius** pagal paskirciy
grupes®

TelSiy rajono savivaldybéje iS viso 2018-2022* m. laikotarpiu parduoti 3 153 pastatai ir patalpos.
Per analizuojamg laikotarpj aktyviausiai buvo perkami ir parduodami butai, vieno—dviejy buty namai,

* Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos menesiais.

** Pastaty ir patalpy skaiius pateikiamas be pagalbinio tkio paskiréiy grupés.

42 Registry centras. Vilnius, 2022 m. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
43 Jbid.
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garazai ir sody pastatai. 2021 m. daugiausiai parduota buty — 304, tai yra 18,75 proc. daugiau nei
2020 m., kai buvo perleisti 256 butai. TelSiy rajone aktyvi yra vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy rinka:
2021 m. perleisti 249 namai, tai yra 28,35 proc. daugiau nei 2020 m., kai buvo perleisti 194 namai. 2020
m. ir 2021 m. buvo parduotas vienodas garazy skaicius — 82 garazai. 2021 m. perleisti 59 sody pastatai,
tai yra 3,51 proc. daugiau nei 2020 m., kai buvo perleisti 57 sody pastatai.

Kity paskir¢iy turto grupiy: bendrabuciy, administracinés ir gydymo, kultiiros ir mokslo, poilsio ir
sporto bei komercinés paskirties (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo) nekilnojamojo turto objekty
per nagrinéjamg laikotarpj parduoty objekty skaiCius yra mazas ir didesniy parduoty objekty skaiiaus
svyravimy néra pastebima.
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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 vertinima, taikomus vertinimo metodus nustato Nekilnojamojo
turto mokescio jstatymas. Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 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 konjunktidirg, duomeny pakankamuma, patikimuma,
iSsamuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant | rinkos konjunktirg
(panasumg vertingumo pozitiriu), 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. Paskirciy grupé

Naudojimo paskirtis g . Vertinimo metodas
Nr. masiniam vertinimui

Gyvenamoji (1 buto past.)

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

Gyvenamoiji (3 ir daugiau buty) ] ] .
2. i Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoiji (buty)

Gyvenamoji (jv. soc. grupiy) o ) .
3. - ) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy)

ViesSbuciy

4 Prekybos Viedbudiy, prekybos, paslaugy Lyginamasis metodas,

' Paslaugy ir maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
Administraciné i i

5. Administraciné ir gydymo Lygmama5|s metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. Garazy Garazai Lyginamasis metodas
Kultros o ] .

7. Kulttrros ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio L . .

8. Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
Sporto

9. Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas

Pagalbinio tkio L . .
10. i . Pagalbinio tkio Lyginamasis metodas
Kita (pagalbinio tkio)

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
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ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:
RV = PK + PV,
¢ia: RV - vertinamo objekto rinkos verté;
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 — grynyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiciuojama 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,
¢ia: OV - vertinamo objekto rinkos verte;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskaiciuojamos pagal formule:
GP=BP-1
Cia:  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
biti nustatomas keliais bidais. Paprasciausias ir tiksliausias iS jy yra kapitalizavimo normos dydzio
nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—
pardavimo rinkos kainomis pagal formule:

r = (grynosios pajamos x 100) / pirkimo 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 mokéty uz vertinama
turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, blity ne didesné nei analogisko
turto jsigijimo, pagaminimo, atkurimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2d. 3 ir 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:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkirimo kastai) — objekto dydj (kubatirg, kvadratiirg ar
kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus iS 1 m3 (1 m2 ar kito vieneto) vidutinés
statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo 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.
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3. Nekilnojamojo turto atkuriamgjg verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficients,
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. ]y jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.

3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo
turto sandoriy, GIS kadastro zemélapiy, 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 koregavima;

3. vertinimo modeliy jvedimg ir koregavimg;

4. nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

5. ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

Sandoriy ARCSDE Adresy geo;)izrlii:a LIt
NTR DB DB registras kiti Saltiniai
Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé — NCSS, WebFocus, Excel, ArcGIS
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas — ArcGIS

Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas — Java, Oracle

Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediiros — Oracle, Python, ArcGis

Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas — Word, Oracle, Python, ArcGis
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Ivertinty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai objekty internete
y -apie 2,51 -vertinimo
Zemés — 5 grupés 1464 300 sklypy min. sklypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy £0N0s 640 statiniy -apie 3,83 -objekty
min. statiniy vertés

3.1 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

3.3. Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taisyklés

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. nekilnojamojo turto vertinimo modelis apibréziamas
kaip matematiné formule, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy
zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro rodikiius. Vertinimo modeliams parengti
bitini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo
modelius, taikant tiek lyginamajj, tiek pajamy metodus, neturi biti atsizvelgiama j nekilnojamojo turto
vertés padidéjimg ar sumazéjima dél Siy veiksniy:
aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

Zzemes sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

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

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

1. komerciSkumg;

2. vienodas apmokéjimo salygas;

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 konjunkturos.

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 saveikos rysiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius skaiciavimus, grafine analize,
koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés budus.

Vienas i$ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy zemélapius.
Naudojantis Zemélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy homogeniskumo vertés zonoje
sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo taisyklés
pateikiamos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

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 veréiy zonoje (teritorijoje) gali buti svarbils apskaiciuojant
nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rysSius lemia modeliy
tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.

NounhshwnN =
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Vertinimo programa

3.2 pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymo schema

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

multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S = bo + biX1 + bXo + ... + bpX,,

Cia: S - apskaiciuojama verté, Xi, X, ..

., Xp — nepriklausomi kintamieji;

p — nepriklausomy kintamuyjy skaiCius;

bo — konstanta;

b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S = bo X XiP! x X;P2...x Xy,
Cia: S - apskaiciuojama verté;
X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;

bo — konstanta;

b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus,
pavyzdziui:

S = Xi®' x Xo? x...b¥X x... (ijj + ...+ Xpbp),

Cia: S - apskaiciuojama verté;

Xi, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamujy skaicius;
b, 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 bidas. 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 jvairUs statistiniai metodai. Statistiniai rodikliai
trumpai apzvelgiami toliau Siame poskyryje.

_ l n

Aritmetinis vidurkis ~ reikémiy vidurks S =~ DS,

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. Jg
patogu rasti histograma.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & o
DX =——) (5,-S)° .
269
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:

1¢ =
AX==3S -5,
)
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykj:
0
cv = 104X
S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysys tarp dviejy arba daugiau statistiskai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, 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.
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Koreliacijos koeficientas parodo nagrinégjamy pozymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1 < r(s,z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai

tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

> (S -9)(Z: - 2)

r(s,z)=—= :
n _ n —
\/Z(Si _S)ZZ(Zi _Z)2
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas"® (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy taip,
kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra tikimybe.
Regresineé 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 biina 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 netinkamuma
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 reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj lygtyje.

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

s

—
z(si _ s)
tia S, — prognozuota kaina.

5 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 & = 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 metoda, 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 biti taikomas rinkos modeliavimas
arba ekspertinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg lyginamuoju metodu sudaro
4 tarpusavyje susije pagrindiniai etapai:

1. rinkos duomeny patikra;

2. modelio specifikacija;

3. modelio kalibravimas;

4. modelio patikra.

4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudota Registry centro nekilnojamojo turto sandoriy
duomeny bazé (toliau — Sandoriy duomeny bazé). Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami
4.1 lenteléje.

TelSiy rajono savivaldybés teritorijoje 2018-2022* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta buty ir
pagalbinio Ukio pastaty sandoriy, atitinkamai 1 321 ir 3 049 sandoriai. MaZziausiai sudaryta kulttros ir
mokslo, poilsio ir sporto paskirciy grupiy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. TelSiy rajono savivaldybés 2018-2022* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal paskirciy
grupes masiniam vertinimui

Pardavimo kainy 1 m?, Eur, pagalbinio ukio pastaty
1 m3, Eur statistiniai rodikliai

Paskirciy grupé Sam.:lgriq Vidutini
skaiCius . Aritmetinis icutinis .
Minimumas Maksimumas = . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Vieno—dviejy buty namai 925 1 1916 186 193 129
Butai 1321 2 1291 447 248 462
Bendrabuciai 90 2 858 274 178 238
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo 89 4 1346 411 343 304
Administraciné ir gydymo 39 6 1195 290 267 249
Garazai 414 3 388 73 67 48
Kultdros ir mokslo 13 3 69 22 22 13
Poilsio ir sporto 4 39 240 117 89 94
Sody pastatai 237 10 701 123 116 91
o pastaty 3049 1 147 6 7 4
Pagalbinio dkio patalpy 31 ) 150 ” - 17

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 p., nekilnojamojo turto rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi patikimais

*Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—-liepos ménesiais.
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ir naudojami nekilnojamojo turto verciy zonoms ir vertinimo modeliams sudaryti. StatistiSkai nepatikimi
duomenys nekilnojamajam turtui vertinti nenaudojami.

4.3. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi, kai
naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamg laikotarpj aktyviai
kinta. Vertinimo data yra 2022 m. rugpjacio 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.

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 jtaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas
sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu 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 skaicius (ménesiy arba ketvirciy).
Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K1 —rt),

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

5 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 bdtina nustatyti kiekvienos verciy zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos Sis metodas
sujungiamas su porine pardavimy analize.

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

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

TelSiy rajono savivaldybéje laiko pataisa apskaitiuota panaudojant pardavimo kainy tendencijos
koeficiento analize ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskirciy grupéms (vieno—dviejy
buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir gydymo;
garazy; kulttros ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio Tikio); pardavimo kainos 2022-08-
01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4, Vietos jtakos jvertinimas

4.4.1. Verciy zony Zzemélapio sudarymas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
Zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
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aprupinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiros objektais, patrauklumo ir t. t. -
homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius, modelis tampa paprastesnis. Vieta, iSreiksta verciy
zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas iS vertinimo modelio kintamuyjy, turinCiy
svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

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

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

TelSiy rajono savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozidriu atliktas panaudojant
Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmonés
programuotojy sukurtg taikomajg programa, ArcGIS 10.6.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo turto
kadastro zemeélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios savivaldybés 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 Zzemélapio ir verciy aptarimo metu.

Atsizvelgiant j patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacijg, 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 paskirciy grupes. Nekilnojamojo turto verCiy zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 7 p. reikalavimy:

1. Nekilnojamoajo turto verciy zona turi apimti Zemeés 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 procent.

2. Nekilnojamojo turto verciy zona kaimo vietovéje turi bti ne mazesné kaip vienos gyvenamosios
vietoveés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobidZio teritorijos dalis (sodininky bendrijos
sodai, miestells ir kita).

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

Suformavus nekilnojamojo turto verciy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 p.).

GIS taikomojoje programoje suformavus verciy zonas ir parengus skaitmeninj verciy zemélapj,
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.

SusipaZzinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony Zemélapiais ir atlikti verciy zony
paieSkg galima interneto puslapyje Attps.//www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy zony
paieska atliekama savivaldybiy sgrase pazymint norimg savivaldybe, temy sgrase pazymint laukus — verciy
zonos; zemélapyije identifikavus pageidaujamg vieta.

TelSiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis pateikiamas vertinimo
ataskaitos 3 priede — Verciy zony Zemélapis.
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4.4.2. Trumpas verciy zony suskirstymo praktinis paaiskinimas

TelSiy rajono savivaldybéje sudaryta 19 verciy zony, iS kuriy TelSiy mieste — 4, likusioje
savivaldybés teritorijoje — 15.

51.1.1 verciy zona, centriné TelSiy miesto dalis, apimanti MasCio eZero pakrantés ir mégejisky
sody ir sodininky bendrijos ,Zilvinas" teritorijas, pietinéje dalyje apribota Parko gatve su jai priklausanciais
statiniais bei Zemai¢iy muziejaus ,Alka" kaimo muziejaus teritorija, iSskirta | atskirg verciy zona. Joje
aukstg nekilnojamojo turto verte nulémé istoriSkai suformuotas miesto centras, ant kalvos esantis
senamiestis su graziu vaizdu j Mascio ezerg, kuriame yra pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir
paslaugy centrai, bankai, baznycios, ,Alkos” muziejus, kultlros ir kiti socialiniai objektai, jrengtos
komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Centro zona néra didelé, todél Sioje teritorijoje esanciy nekilnojamojo
turto objekty rinkos kaina — didZiausia, ypatingai komercinés paskirties objekty — kaip Zemés, taip ir
statiniy. Sioje teritorijoje beveik néra laisvy Zemés sklypy, visa zemé uzstatyta, jvykusiy zemés sandoriy
nedaug, kainy lygis Cia yra didzZiausias lyginant su gretimy teritorijy kainy lygiu, todél ji iSskirta j atskirg
verciy zona.

51.1.2 verciy zonai priskirta visa likusi TelSiy miesto teritorija, kuri nepriskirta centrinei, rytinei ir
pramoninei zonoms ir yra iSsidéscCiusi aplinkui centrine miesto veréiy zong bei dalinai jsiterpusi tarp
pramoninés, rytinés ir centrinés verciy zony. Tai miesto teritorija, apimanti individualiy namy rajonus,
miesto gelezinkelio ir autobusy stotis, kapines, daugumg Svietimo jstaigy, taip pat daugiabuciy namy
mikrorajonus bei mégéjisky sody ir sodininky bendrijy Zemés sklypus, esancius miesto teritorijoje.
Dauguma verciy zonoje esanciy pastaty yra pastatyti 1960—-1980 m., taciau individualiy gyvenamujy
namy rajonuose yra nemazai naujai pastatyty arba rekonstruoty pastaty. Pramonés objekty Sioje verciy
zonoje beveik néra, daugiausia — smulkiai komercinei veiklai skirti objektai. Sioje teritorijoje néra daug
laisvy zemés sklypy, visa Zemé uZzstatyta, jvykusiy zemés sandoriy taip pat néra labai daug, taciau
daugiau nei kitose miesto teritorijose (daugiausia gyvenamuyjy teritorijy ir mégéjy sodo zemes sandoriy).
Cia nekilnojamojo turto kainy lygis yra mazesnis negu centrinéje miesto dalyje (verc¢iy zonoje 51.1.1),
taCiau didesnis negu 51.1.3 ir 51.1.4 verCiy zonose, todel ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.1.3 verciy zona, TelSiy miesto Siauréje tarp magistralinio kelio A1l Siauliai-Palanga ir
gveleiinkelio esanti teritorija, kurioje sukoncentruoti gamybiniai-pramoniniai miesto objektai (UAB
~Zemaitijos pienas”, UAB ,Baltijos mineraliniy vandeny kompanija®, UAB "TCH", UAB ,Slenis", UAB
~Zemaitijos keliai", UAB ,Raiska", UAB ,TelSiy keliai", UAB ,TelSiy gelzbetonis", UAB ,Techsis", naujai
pastatytas vaisty fabrikas ir t. t.), kiti jvairiy jmoniy administraciniai ir gamybiniai objektai, didmenines
prekybos statybinémis medziagomis ir kuru objektai. Sig miesto dalj nuo likusios miesto dalies skiria
gelezinkelis. TelSiy mieste dél gamybos apimciy sumazéjimo, jmoniy bankroty, gyventojy emigracijos,
pramoné vystosi nesparciai, todél pramoninés paskirties Zemé, kaip ir kity paskirciy Zemé, Sioje verciy
zonoje neturi didelés paklausos. Sioje verciy zonoje nekilnojamojo turto vyraujanti paskirtis ir struktdra
bei kainy lygis skiriasi nuo kity miesto verciy zony, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.1.4 verciy zona, labiausiai j rytus nutolusi TelSiy miesto dalis, Siauréje apribota Tryskiy gatve,
rytuose — TelSiy miesto apvaZiavimu, Luokés gatve ir priemiestine verciy zona 51.3, pietuose —
priemiestine verciy zona 51.2, vakaruose — Mascio eZeru ir miesto verciy zonomis 51.1.1, 51.1.2. Si rinkos
verciy zona yra véliausiai prie miesto prijungta buvusi priemiestinés verciy zonos 51.2 teritorijos dalis,
kurioje vyrauja naujai suformuoti kitos paskirties (mazaauksciy gyvenamuyjy namy statybos) zemés
sklypai, kur yra aktyviai vykdoma gyvenamuyjy namy statyba, bei zemés tkio paskirties zemés sklypai,
turintys galimybe perspektyvoje keisti zemés sklypy paskirtj j gyvenamuyjy teritorijy bei mégeéjisky sody
ir sodininky bendrijy zemés sklypus. Tai zona, kurios verte apsprendzia jvairls ir skirtingi faktoriai: arti
socialiniai objektai, taciau nelabai patogus privaZiavimas (daugiausia zvyruotomis gatvémis), néra miesto
komunikacijy, taciau yra galimybé ateityje jas prijungti, patrauklus kalvotas gamtovaizdis, Mascio ezero
pakrantés zona. Sios verciy zonos sukdrimg jtakojo naujy miesto riby atsiradimas, _pasikeitusi
nekilnojamojo turto rinkos situacija bei perspektyva apripinti Sig miesto dalj komunikacijomis. Sioje verciy
zonoje nekilnojamojo turto kainy lygis kol kas yra Zemiausias mieste, taciau vyksta daug naujy statyby ir
perspektyvoje nekilnojamojo turto kainos turi tendencijg augti. 5

51.2 verciy zona apima Siaurrytine TelSiy miesto dalj, apribotg Siauliy plentu ir rytiniu miesto
apvaziavimu, DegaiCiy senitnijos DimaiCiy k., DegaiCiy k. dalj iki Tryskiy gatves rytuose, Gadinavo
senitnijos SiraiCiy k., Ryskény senitnijos Berkinény k., Purpliy k., Ryskény k., Zelvaiciy k., Judrény k.,
VieSvény senitinijos Rainiy k., PaeZerés k. Tai priemiestiné verciy zona, kuri yra prie pat (natiroje
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nematyti aiskios ribos) TelSiy miesto pietvakarinés, pietinés ir rytinés riby ir ribojasi su miesto verciy
zonomis 51.1.2, 51.1.3 ir 51.1.4 bei priemiestine verciy zona 51.3. Didzioji Sios teritorijos dalis yra
graziose, vaizdingose vietose, patogus susisiekimas su TelSiy miestu. Tai patraukli ir rinkoje paklausi
priemiesCio teritorija, kurioje vyrauja Zemés kio paskirties ir kitos paskirties — mazaauksCiy namy
statybos — Zemés sklypai. Si teritorija atskirta j atskirg rinkos verciy zong todél, kad nekilnojamojo turto
kainos joje yra artimos TelSiy miesto kainoms ir aukStesnés negu kituose gretimuose kaimuose. Taip pat
Si teritorija ateityje turi tendencijg pléstis, nes yra nemazai privaciy neuzstatyty zemés sklypy, patogus
susisiekimas su miestu, miesto vandentiekio, kanalizacijos ir gamtiniy dujy (Ryskény, Berkinény, Rainiy,
Degaiciy kaimuose) komunikacijos, galimybé ateityje patogiai vystyti jvairig Gkine — gamybine ir smulkig
komercine veiklg, nes TelSiy mieste laisvy zemés sklypy yra nedaug. Nekilnojamojo turto kainos Sioje
teritorijoje didesnés negu kituose rajono miesteliuose ir kaimuose, taciau mazesnés nei TelSiy miesto
verciy zonose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona. y

51.3 verciy zona apima Anulyno k., Biriky k., Buozény k., Siaurine (iki Siauliy plento) ir rytine (iki
Tryskiy gatvés) Degaiciy k. dalis, Degeniy k., DzZiuginény k., Eidintaiciy k., Eigirdziy mstl., Galaiciy k.,
Galkanciy k., GaudikaiCiy k., Getautés k., Gintaly k. (Degaiciy sen.), Kalnény k., Kestaiciy k., Kumpiky k.,
Liudvikavo k., Ligny k., Pagermancio k., Paragy k., Plepy k., RubeZaiCiy k., Skurvydiskes k., Stulpiny k.,
Sasaiciy k., Uzgiriy k., Vigantiskiy k., Vabaliy k., Viesvény I k., VieSvény II k., Mileikiy k., Smiltiniy k.,
MuitaiCiy k., Sakaly II k., kurie yra iSsidéste aplinkui TelSiy miestg. Tai priemiescio teritorija, rinkoje turinti
didéjanc¢ia nekilnojamojo turto paklausa, kurig lemia patogus susisiekimas su miestu, miesto
vandentiekio, kanalizacijos ir gamtiniy dujy (Degaiciy, GaudikaiCiy, Rainiy kaimuose) komunikacijos,
galimybé ateityje patogiai vystyti jvairig Gkine — gamybine ir smulkia komercine veiklg, nes TelSiy mieste
laisvy Zemés sklypy yra nedaug. Nekilnojamojo turto kainas Sioje teritorijoje jtakoja ir ES parama verslo
pradziai kaime teikiama pagal 2014-2020 m. Kaimo plétros programos veiklos sritj ,Parama ekonominés
veiklos pradziai®. Nekilnojamojo turto (namy valdy, sodininky bendrijy, komercinés bei pramonés
paskirties Zemés) kainos yra didesnés negu kituose rajono miesteliuose ir kaimuose, taciau mazesnés nei
TelSiy miesto ir priemiescio verciy zonose 51.1.2, 51.1.3, 51.1.4, 51.2, todél ji iSskirta | atskirg verciy
zona.

51.4 verciy zonoje yra visas Varniy miestas ir urbanizuotos Gintaly k. pietiné bei Oztakiy k. Siauriné
dalys. Nors miestas garsus savo istorija, architektdriniais bei istoriniais paminklais, naujai sutvarkytomis
vieSosiomis erdvémis, veikianciu TelSiy regioninio profesinio mokymo centru, mieste néra pramonés ir
beveik nevykdoma gamybiné veikla. Varniy mieste ir priemiescio Gintaly ir Oztakiy kaimuose yra jvairiy
paskirciy nekilnojamojo turto, kurio rinka yra vienodai pasyvi, nekilnojamojo turto kainos yra panasios
(nepriklauso nuo turto buvimo vietos), todél yra netikslinga Varniy miestg bei priemiestj skaidyti j kelias
atskiras verciy zonas ir Si teritorija yra iSskirta j vieng atskirg verciy zona.

51.5 verciy zonai priskirtas Gadlinavo mstl. (senitinijos centras), Saraky I k., Saraky II k. (j Siuos
kaimus nutiestas magistralinis gamtiniy dujy dujotiekis ir yra galimybé prie jo prisijungti). Nurodytose
vietovése nekilnojamojo turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél jos iSskirtos j atskirg verciy
zona.

51.6 verciy zonai priskirtas Nevarény mstl. (senitnijos centras). Dél patogios geografinés padéties
ir gero susisiekimo krasto keliu su TelSiy ir Mazeikiy miestais nurodytoje vietovéje nekilnojamojo turto
kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.7 verciy zonai priskirtas Nerimdaiciy mstl. ir Blgeniy k. Nurodytoje vietovéje nekilnojamojo
turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.8 verciy zonai priskirtas Tryskiy mstl. (senitnijos centras) ir Sukanciy k. dalis. Dél patogios
geografinés padéties ir gero susisiekimo (per minétas gyvenvietes praeina krasto kelias Uzventis-Tryskiai-
Vieksniai) bei grazaus gamtovaizdzio, kurj jtakoja per teritorijg pratekanti Virvytés upé, Sukonciy HE ir
Balsiy tvenkiniai, nurodytoje vietovéje nekilnojamojo turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose,
todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.9 verciy zonai priskirti Ubiskés mstl., KirSiy k., Pateklény k., Mediniy k., Jonaiciy k., esantys
arti magistralinio kelio Siauliai-Palanga, Pateklos upés ir Ubiskés tvenkinio. Nurodytose vietovése
nekilnojamojo turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél jos iSskirtos j atskirg verciy zona.

51.10 verciy zonai priskirta Luokés mstl. (senitnijos centras) dalis. Nurodytoje vietovéje
nekilnojamojo turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.
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51.11 verciy zonai priskirtas Pavandenés mstl. Nurodytoje vietovéje nekilnojamojo turto kainy
lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.12 verciy zonai priskirtas Janapolés mstl., Janapolés k. Nurodytose vietovése nekilnojamojo
turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todel jos iSskirtos | atskirg verciy zona.

51.13 verciy zonai priskirtas Zarény mstl. (senidnijos centras). Nurodytoje vietovéje nekilnojamojo
turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

51.14 verciy zonai priskirtas Lauko Sodos mstl. ir Sodalés k. Nurodytoje vietovéje nekilnojamojo
turto kainy lygis yra aukstesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

Didesnj nei likusioje savivaldybés dalyje (verciy zona 51.15) nekilnojamojo turto kainy lygj verciy
zonose 51.5-51.14 lemia tai, kad Sie miesteliai ir kaimai — tai centrai, kuriuose sutelkti socialiniai,
kultdriniai ir komerciniai objektai: senitnija, pastas, ambulatorija, mokykla, baznycia, parduotuve, turgus,
biblioteka ir t. t., tai buve koltkiy bei Ukiy centrai, kuriuose yra miesto vandentiekio ir kanalizacijos tinklai,
asfaltuotos gatvelés.

51.16 verCiy zonai priskirti Upynos k. ir dalis Upynos ir Luokés senitnijy kaimy — Pasatrijos k.,
Patumsiy k., Gauleny k., Zylakiy k., Gudiskes k., Mataiciy k., Graudusiy k., Kirkliy k., Besciy k., Pétrikiy
k., Raziuky k., Dulkiskés k., Jonaiciy k., Dirvonény k., Ginteniy k., Endrietiskiy k., Upynos k., Zeimuveény
k., Verteliy k., Pakalniskiy k., Naujiky k., Uzvédarés k., Deguciy k., Padvarninky k., Zalionés k., Paupynio
k., Zalionés k., Paskuvény k., Tetervinés k., Mantvydy k., Kaunatavos k., VainoCiy k. Nurodytoje vietovéje
nekilnojamojo turto kainy lygis yra auksStesnis negu gretimose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zonga,
aukstesniu kainy lygiu iSsiskiria zemés ukio paskirties sklypai.

51.15 verciy zonai priskirti visi like TelSiy r. savivaldybés kaimai ar jy dalys. Juose nekilnojamojo
turto rinka yra pasyviausia ir kainos Zemiausios, iSskyrus Zzemés sklypus vaizdingose vietose.

4.5. Rinkos modeliavimas

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

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo budas 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 priklausomybeés, turto verciy nuo
atstumo priklausomybés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo verciy) panaudojimas
nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo badu.
Vertinant Siuo bidu, verciy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagrjstumo 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
santykiniai lyginamieji dydzZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

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

4.7. Vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

TelSiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu,
grafiné patikra pateikiama 4.1 pav.
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TelSiy r. sav.
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4.1 pav. TelSiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés 1 m2 vertés, apskaiciuotos pagal
parengtus modelius vertinimo dieng — 2022 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m2 vertés kaitg
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir€iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi
panasias tendencijas, galima daryti iSvadg, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai —
susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos sglygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

TelSiy rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttirg vertinimo
modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.
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5. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT PAJAMY METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovauijantis 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. 5d., komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas -
administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo, kultdros, mokslo ir sporto
paskirties statiniai (patalpos).

Pasirenkant vertinimo metoda, 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 verciy 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 — apskailiuota 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 buti naudojamas:

1. kapitalizavimo skaiCiavimo bidas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu taikytas kapitalizavimo
skaiCiavimo bidas. Sis metodas grindZziamas 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 Sandoriy 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,
uzimtumg ir kt., panaudota kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy 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, patikra.
Matematlne iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
((BP x (UZim % / 100)) — (MokV x (NTm % / 100) + VRV x (Drau % / 100) + BP x (Vald % / 100) +
BP x (Remo % / 100))) / (r / 100) x ZVK,

N hWN =

Cia BP = (vid. nuomos verté x (BnPl — PgPI x 0,25)) x 12,
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Cia:  vid. nuomos verté = by X X;?' X XaP2 x ... X Xp°P;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;
by, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verté;
12 — ménesiy skaicius.

5.1 lentelé. Vertinimo modeliy, sudaryty taikant pajamy 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. NTmM%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemes vertés jtakos koeficientas 2VK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto GP
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas

5.2.1. TelSiy rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai
5.2 lentelé. TelSiy rajono savivaldybés pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos kainy 1 m? statistiniai rodikliai, Eur/mén.

Sandoriy

AR skaiCius Aritmetinis  Vdutinis
Minimumas Maksimumas . y kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Viesbudiy, prekybos, 100 0,27 482,1 17 64,3 3,58
paslaugy ir maitinimo
Administraciné ir gydymo 56 0,3 750 31,2 109,8 2,5

Jei vertinamy paskiréiy grupiy (paskir€iy) analizuojamose teritorijose (ver¢iy zonose) nuomos
kainos néra zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu bldu.

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant nuomos kainy analize,
pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos konjunktiros. Laiko kriterijaus —
vienodo sandoriy laiko — analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi
aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai
pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos
batinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti atliekant huomos kainy tendencijos koeficiento analize.
Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj
nuomos kainy pokyciai dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.
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Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atliekama modeliy specifikacija.

5.2.3. 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 bidus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktdrg,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j 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 4.4.1 skirsnyje.

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy zonos kaip ir vertinant lyginamuoju
metodu. TelSiy rajono savivaldybé turi 19 verciy zony, vercéiy zony zemélapio sudarymas ir trumpas verciy
zony suskirstymo paaiskinimas aprasytas 4.4 poskyryje. Atlikus vertinamy paskirciy grupiy rinkos analize
pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos taip pat, kaip
ir vertinant lyginamuoju metodu.

TelSiy rajono savivaldybéje 2022 m. rugpjicio 1 d. nuomos kainy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy grupes
(viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir verciy zonas, kuriose laiko
jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = bo X X1P' X X202 X ... X Xp°P,
Cia: S - apskaiciuojama verté;
Xi, X3, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — konstanta;
b, 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 informacija, nustatymo biddas. 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.

5.2.4. 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
3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato vidutine nuomos verte, patikra pateikiama
5.1 pav.
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Administracings ir gydyimo

Viegbufiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
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Verciy zona
5.1 pav. TelSiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy vertikali—

horizontali patikra

5.1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/mén.),
apskaiciuotos pagal parengtus pagalbinius modelius vertinimo dieng — 2022 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé
rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/meén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirCiy grupiy poziiriu.
Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvadg, kad
nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkSciai — susikertant
kreivéms, bitina patikrinti modeliy teisingumga ir papildomai atlikti rinkos analize arba daryti iSvada, kad
rinkos salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

TelSiy rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg
pagalbiniai vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo modeliai pajamy
metodu.

5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuyjy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos — skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy.

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, apskaiciuojant 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. TelSiy rajono savivaldybéje nustatyta, kad vertinamo komercinio
naudojimo turto neuzimtumas yra: administracinés paskirties turto — 30 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1 - 0,30) = 0,70; gydymo, viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy turto — 25
proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1 - 0,25) = 0,75.
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Turtui tenkancios metinés islaidos. Sudarant TelSiy rajono savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy iSlaidy dydZiai, nurodyti 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metinés islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentai
Administraciné ir gydymo 0,5
Nekilnojamojo turto mokestis®
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,5
Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas?
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
Administraciné ir gydymo 2,0
Turto valdymo islaidos3
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2,0
Administraciné ir gydymo 2,0
Einamojo remonto iSlaidos*
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2,0

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Telsiy rajono savivaldybés tarybos 2020 m. lapkricio 26 d.
sprendimu Nr. T1-382 ,Sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo nustatymo" nekilnojamaojo
turto mokestis yra nustatytas 0,5 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu badu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,005.

Statinio mokestiné verté skelbiama interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un.

2. Draudimo islaidos — 0,1 proc. vertinamo objekto vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmokos dydis
dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos ir priklauso nuo draudimo apsaugos apimties bei
kity faktoriy. Draudimo verté yra draudZiamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje.
Draudimo suma daZniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plota.
Skirtingos draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

3. Turto valdymo islaidos — 2 proc. bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos — tai islaidos,
tenkancios administravimui ir pastaty dkio prieZidral.

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

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

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

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

¢ nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés ekonominés
sglygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zzemesné;

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

Taciau iS esmés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokiag kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant gryngsias pajamas, sprendziama
pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to, ypatingg reikSme
Cia turi pasitlos ir paklausos santykis. ] skirtingus kapitalizavimo normy dydZius atsizvelgiama pagal
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pastaty risj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma didesné nei miesto, nes Cia
nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai blina 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 priesSingai, sunkiai parduodamo
nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi bati didinamos.

Galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika, tuo didesné turi
biti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra Sie:

1. rinkos analogy metodas;

2. paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. debt coverage ratio approach);
3. susiety investicijy metodas (angl. band of investment approach);

4. susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. sumavimo metodas.

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

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodu kapitalizavimo norma slv<aiéiuojama
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 paltikany normas, pvz.,
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizikg, zemg likviduma ir investicijy vadybg), 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 demens palaipsninio sumavimo biidas, kurio pagrindu imama nerizikinga
palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy pataisymai. Sj metoda
matematiskai galima isSreiksti taip:

r=1Yy+ 2DY,
Cia:  Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma);
DY; — i-asis pataisymas.

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

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

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

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiciavimo paklaida turi didele reikSme kapitalizuotai
vertei, ypaC kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo normg reikia
apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

TelSiy rajono savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta komercinio naudojimo objekty nagrinéjamoje teritorijoje
pardavimo ir nuomos kainy analizé. Kadangi TelSiy rajono savivaldybéje per metus jvyke nedaug
komercinio naudojimo turto pirkimo—pardavimo sandoriy, jie buvo parinkti iS panasiy vertés pozZidriu
teritorijy. ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirCiy kapitalizavimo normy,
paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta.

TelSiy rajono savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirciy nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje.
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5.5 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Grynosios

Sacrlidorio Savivaldybé Gyvenvieté Gatve Naudqjir_no Sandorio Isigytas mgtinés r,

ata paskirtis suma, Eur plotas, m2 pajamos, proc.

Eur

2022-06  Mazeikiy r. sav.  Mazeikiai Sody g. Prekybos 14500 30,40 1337 9,22
2021-01 Mazeikiy r. sav.  Mazeikiai Laisvés g. Administraciné 18000 55,69 1916 10,64
2021-02  Mazeikiy r. sav.  Mazeikiai Laisvés g. Prekybos 55000 220,13 6620 12,04
2021-09  Telsiy r. sav. TelSiai Stoties g. Prekybos 65000 172,18 7978 12,27
2022-06  Skuodo r. sav. Skuodas Dariaus ir Giréno g. VieSbudiy 25000 133,44 3131 12,52
2021-01  Skuodo r. sav. Barstyciai Skuodo g. Administraciné 640 13,55 83 12,97
2021-07 Akmenésr. sav. Naujoji Akmené Respublikos g. Prekybos 12000 47,37 1694 14,12
2021-04  Telsiy r. sav. Tryskiai Parko g. Administraciné 4092 49,84 424 10,36
2021-03  Telsiy r. sav. TelSiai Gedimino g. Gydymo 93103 598,92 10493 11,27
2021-03  TelSiy r. sav. Tryskiai Parko g. Administraciné 3454 49,84 424 12,28
2021-02  Plungés r. sav. Kantauciai Plungés g. Maitinimo 11606 461,27 1699 14,64

Kapitalizavimo norma priimama 12

5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, 0 he sumavimo ar atémimo budu. Pajamy
ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius pajamy metodu,
Siuo metu néra technologiniy galimybiy masinio vertinimo biidu susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar
Zzemeé 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 iS jy yra santykio
metodas — analizuojant panasSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy vertés
santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip atskiriama
objekto vertés dalis, pateikiamas 5.6 lenteléje:

5.6 lentelé. Zemes ir statiniy atskyrimo badas

Vidutine Padalinta

Sandoryje Sandorio suma

dalyvave objektai rinkoEsu:eﬂé, Dalis Koeficientas 250 000, Eur objekgl)'I II‘(aina,
Zemés 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 0,94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0,01 250 000 x 0,01 2500

IS viso 350 000 250 000

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficientg, buvo nagrinéjamos visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskiréiy 2018-2022* m. sandoriy kainos, uzfiksuotos Sandoriy duomeny bazéje. Analizés
rezultatai pateikiami 5.2 ir 5.3 pav.

*Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos ménesiais.
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5.2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinio vertéje miestuose-savivaldybése analize

ISnagrinéjus vertinamy paskirciy miestuose-savivaldybése 185 sandorius, nustatyta, kad zemés
sklypo vertés dalis statinio vertéje sudaro 14 proc.
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Zemés sklypo vertes dalis statinio vertéje

Vidurkis 0,12
Mediana 0,10
5.3 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinio vertéje savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir kaimuose
analizé

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 319 sandoriy, nustatyta, kad Zemés sklypo vertés
dalis statinio vertéje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIY SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
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. TelSiy rajono savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy rinkos
verciy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal veriy zonas ir paskirciy
grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotrukis 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 verciy zonas ir paskirCiy grupes

Verciy Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis, Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
Zonos daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy procentinis
Nr. skaicius metodu (Eur/m?2) metodu (Eur/m?2) skirtumas (%)

Administraciné ir gydymo paskirciy grupeé

51.1.1 94 193,67 172,89 12,02
51.1.2 58 142,08 130,56 8,82
51.1.3 65 137,72 121,91 12,97
51.1.4 2 105,89 96,51 9,72
51.2 13 100,76 88,96 13,27
51.3 11 79,39 70,37 12,82
51.4 13 79,44 73,15 8,60
51.5 1 74,01 65,31 13,31
51.6 2 69,50 61,35 13,28
51.7 2 36,70 32,22 13,91
51.8 9 53,91 48,48 11,20
51.9 2 63,48 56,00 13,35
51.10 5 52,16 48,66 7,18
51.12 1 32,90 31,17 5,56
51.13 3 36,90 32,46 13,67
51.14 3 38,55 34,45 11,90
51.15 15 31,58 29,71 6,28
51.16 3 35,51 31,42 12,99
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé
51.1.1 219 358,40 332,60 7,76
51.1.2 103 327,24 300,88 8,76
51.1.3 16 279,93 258,46 8,31
51.14 1 266,17 244,63 8,81
51.2 8 181,22 166,51 8,83
51.3 16 167,91 154,41 8,74
51.4 15 166,73 153,60 8,55
51.5 1 125,94 114,86 9,65
51.6 7 146,59 134,36 9,11
51.7 1 96,42 88,48 8,97
51.8 6 112,24 103,06 8,91
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Verciy Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis, Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
Zonos daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy procentinis
Nr. skaicius metodu (Eur/m?2) metodu (Eur/m?2) skirtumas (%)
51.9 2 106,32 97,91 8,59
51.10 5 132,01 121,48 8,67
51.11 3 65,13 59,90 8,73
51.12 4 83,76 77,13 8,60
51.13 5 73,27 67,11 9,19
51.14 1 79,22 72,84 8,75
51.15 19 46,00 42,28 8,81
51.16 10 53,87 49,61 8,57

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto mokescCio jstatymo 9str. 2d. 1 p., Registry centras,
atlikdamas TelSiy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2022 m. rugpjacio 1 d.
rinkos bikle, 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
savybes turinciy 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
TelSiy rajono savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje uzfiksuoty nuomos
sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose
informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos 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. Trikstant nuomos
rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose vertinimo modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinima
arba rinkos modeliavimo budu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto
kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy metodu.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad iS objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. TacCiau 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 neapibréztumg, 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
situacija. 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
Jturto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir ekonominiy sglygy
tyrimy bei stebéjimy rezultatais", ir Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato,
kad ,masinio vertinimo metodg, objektyviausiai atspindintj vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos
verte, parenka turto vertintojas®, taip pat anksCiau iSvardytais faktais ir pastebé&jimais, Registry centro
vertintojai mano, kad vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai
atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti bitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m2);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamujy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis.
Vertinimo modeliuose naudojamy zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verteé;

+ suma;

- atimtis;

*ar x daugyba;

/ dalyba;

~1,1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé.

7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai

Vertinimo atributo

pavadinimo trumpinys Vertinimo atributo pavadinimas

Sn Sieny medziaga
3l Sildymas
Vnd Vandentiekis
Kanal Nuoteky Salinimas
IsApd Apmurytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Rus Rusys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingasis plotas
RusPI RUsiy (pusrusiy) plotas
GarPl Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato)
Taris Taris
StMt Statybos metai (statybos pradzios ir pabaigos mety vidurkis)
RkKr Rekonstravimo / kapitalinio remonto pabaigos metai*
AmPb Atnaujinimo (modernizavimo) pabaigos metai (pastato)
Kamb Kambariy skaicius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
ObjTi Objekto tipas
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Vertinimo atributo

. . Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys

Auk1 Pirmas aukstas

AukV VirSutinis aukstas

Auk11 Vieno auksto arba pirmas aukstas
Ppoz Patalpa yra pastogéje

*Tuo atveju, kai Nekilnojamojo turto registre jrasyti nekilnojamojo turto rekonstravimo ir kapitalinio
remonto metai, apskaiciuojant vidutine rinkos verte taikomi tik vélesni rekonstravimo arba kapitalinio
remonto pabaigos metai.

Prie vertinimo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN
— binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcija, RKS — reikSme, RKL — rodiklis.

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

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant lyginamajj metodg, konkretaus nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté apskaiciuojama Sia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jrasytg Nekilnojamojo turto registre, nustatoma
paskirciy grupé.

2. Pagal paskirCiy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.1 pav. B rodyklé). Nekilnojamojo turto
vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamgajj metodg, pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede —
Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vietg nustatoma verciy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos verciy zony Zzemélapyje (7.1 pav. A rodyklé).

4. Pagal verciy zonos numerj ir kitas nekilnojamojo turto charakteristikas parenkamos reikSmés
nurodytos vertinimo modelyje (7.1 pav. B ir C rodyklés).

5. IraSius j vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté (7.1 pav. D rodyklé).

6. ApskaiCiuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje aprasytas
taisykles.
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Nekilnojamojo turto charakteristikos:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m?);

- statybos metai;

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

kaimas, gatve, Nr.

WA VB
" &2 ( Vertinimo modelis
’J\ fyrfeporgy —-_An.v;v‘-- -uuu;---u R
* P - oy i ey I e A A
- } Lo LU PR
) , C
Savivaldybés teritorijos nekilnojamo _.
turto verciy zony Zemelapis : I l l LTI
(fragmentas) :
WD

Nekirl»nojamojo turto vidutiné rinkos verté

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

schema

7.2.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas: TelSiy miestas, Algirdo gatvé;

verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 51.1.1;
naudojimo paskirtis: gyvenamoji (1 buto past.);
statybos metai: 2004;

sieny medziaga: blokeliai;

dujos: gamtinés;

nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas;
bendras plotas: 286,85 m?;

pagrindinis nenaudingas plotas: 12,54 m?;

rusiy plotas: 68,93 m?;

garazy plotas: 74,41 m?.

Gyvenamoji (1 buto past.) paskirties objekto vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama pagal vieno-
dviejy buty gyvenamyjy namy paskirciy grupés modelj:

Modelis Nr.: 23742, Zona SKL/(0.974) x RkKr SKLA(1.0) x Sn_SKL(0.824) x

S§1 SKLA(1.144) x Duj SKLA(1.0) x Kanal SKL*(0.998) x (1.1) ~ AmPb_BIN x
Bpl_SKF~(0.998) x StMt_SKF(0.954) x ( 333 x Bpl_RKS - 83.25 x PgNPl_RKS - 83.25 x
RasPl_RKS - 83.25 x GarPl RKS )

7.2 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)
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Algirdo gatvé TelSiy mieste yra 51.1.1 verciy zonoje — nustatoma pagal verciy zony zemélapj.
Vieno-dviejy buty gyvenamyjy namy paskirciy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (1
priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu) parenkami vertinimo koeficientai.

Verc¢iy zony Zona_SKL reikSmés

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

Veréiy zonos

0,04 ||IIIIIIII.
- ~N w -

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:

o - - - - - - -
o - ~ - - v o

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 10 1991-2000 | 10s | 2001-2011 | 11
2012-2025 12
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_ SKL Laipsnis: 0.824
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: S1_SKL Laipsnis: 1.144
Bendras centrinis sildymas 1.0 Victinis Sildymas | 096 | Néra | os
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Dujos Pagrindas: Duj SKL Laipsnis: 1.0
| Gamtinés [ 107 | Suskystintos [ 1o | Néra [ 1o
Nuoteky Salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 0.998
I Komunalinis nuoteky I 1.0 I Neéra | 0.93 I Vietinis nuoteky 3alinimas | 1.0
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 [ 00 | 2005-2025 [ 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.998
"REGISTRUY

> CENTRAS




53

|

0,75

0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 0.954 ]

2,00 1
1,75 1
1,50 1
1,251
1,00 1
0,75 1 5t - e Y =2
0,50 1
0,25 1
0,00 4=

1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
St Statybos metai

StMt_SKF

epeceececccccccepecc e

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio kintamujy
taikymo salygos ir reikSmes)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos j vertinimo
model;j ir atliekami aritmetiniai veiksmai:

S=(1,0240,974)x(1,0~1,0)x(1,070,824)x(1,04"1,144)x(1,07°1,0)%x(1,070,998)x(1,1"0)x
(0,85170,998)x(1,3528"0,954)%x(333x286,85-83,25%12,54-83,25%68,93-83,25%74,41)=107 363 Eur,
suapvalinus — 107 000 Eur.

Isvada. Vertinamo blokeliy, su individualiu centriniu Sildymu, komunaliniu nuoteky Salinimu,
gamtinémis dujomis, 2004 m. statybos, 286,85 m? bendro ploto, 12,54 m? pagalbinio nenaudingo ploto,
68,93 m? risiy ploto, 74,41 m? garazy ploto, gyvenamosios (1 buto past.) paskirties objekto, esancio
TelSiy mieste, Algirdo gatvéje, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, yra 107 000 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskaiCiuojamos ir kity paskiriy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutinés rinkos vertés.

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

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant pajamy metodg, konkretaus nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté apskaiciuojama Sia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jraSytg Nekilnojamojo turto registre, nustatoma
paskirciy grupé.
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2. Pagal paskirciy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.4 pav. B rodyklé). Nekilnojamojo turto
vertinimo modeliai, sudaryti taikant pajamy metoda, pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo
modeliai pajamy metodu.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vietg nustatoma verciy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos verciy zony Zzemélapyije (7.4 pav. A rodyklé).

4. Pagal nekilnojamo turto verciy zonos numerj ir kitas charakteristikas parenkamos reikSmés
nurodytos vertinimo modelyje (7.4 pav. B ir C rodyklés).

5. Irasius j vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté (7.4 pav. D rodyklé).

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

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m2);

- statybos metai;

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

WV B

Vertinimo modelis

Viedbutiy, prekybos, paslaugy ir maitimimo

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

((BP x (UEm"% / 100)) - (MokV x (NTm* / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
- BP x (Vald®% / 100) + BP x (Remo® / 100))) / (r/ 100) x ZVK ,
a X kur:
o 127 BP (Bendrusios metinés pajamos) =
Vidutiné nuomos verté x (BaPl - PgPl x 025 x 12
MokV — mokestiné verté
VRV < vidutiné rinkos verté
BaPl - bendras plotas
C PPl — pagalbinis plotas
Kity modelio rodikliy apraiymas pateiktas pajamy rodikly lenteléje
I AN, ~ . . .o Y . - —
Savivaldybes teritorijos nekilnojamo Vidutiné nuomos verté:
v. v . : Modelis Nr.: 6476. Zona SKLA(L001) x Pask SKLA(L15) s Sn_SKLA(LOS4) 5 Auk_SKL(1.0)
turto verciy zony zemelapls % S1_SKL(0.5) x (1.1) * RKKr_BIN x (1.1) ® AmPb_BIN x (1.2) * Auk11_BIN x (L11) *

Kanal_BIN x Bpl_SKF(1.005) x S(VMt_SKF*(1.004) x 6.01
(fragmentas) S— ' '

Vertiy zony Zona_SKL reikimés

WD
Nekilnojamojo turto vidutineé rinkos verte

7.4 pav. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskai¢iavimo veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

— adresas: TelSiy miestas, Birutés gatvé;

- verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 51.1.1;
— naudojimo paskirtis: prekybos;

— statybos metai: 1925;

— sieny medziaga: rastai;

— bendras plotas: 81,88 m?;

— pagalbinis plotas: 0 m2;

— nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas;

— aukstas vienas pirmas: 1;

— rekonstravimo / kapitalinio remonto metai: néra;
— Sildymas: vietinis Sildymas.
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Prekybos paskirties objekto vidutiné nuomos verté apskaiciuojama pagal viesbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés modelj:

Vidutiné nuomos verteé:

Modelis Nr.: 6476. Zona_SKL~(1.001) x Pask SKL”(1.15) x Sn_SKL"(1.054) x Auk_SKL"(1.0)
x SI_SKLA(0.5) x (1.1) » RkKr_BIN x (1.1) » AmPb_BIN x (1.2) » Auk11_BIN x (1.11) *
Kanal_BIN x Bpl_SKF*(1.005) x StMt_SKF*(1.004) x 6.01

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

Birutés gatvé TelSiy mieste yra 51.1.1 verciy zonoje — nustatoma pagal verciy zony zemélap;.
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése
(1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu) parenkami vertinimo koeficientai.

Ver¢iu zony Zona_SKL reik§més

1,0 4
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1

0,4 1
0,3 1
0,2 1
o) R JiI T
0,0 -
- - (o4 - ~ - - w o ~ ] o - - - Lot - - -
- Y] W N = - N w = w o

Verciy zonos

Zona_SKL reikS§mes

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmeés:

Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.15
Maitinimo 0.95 Paslaugu | 0.9 I Prekybos I L0
Viesbuciy 1o
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_ SKL Laipsnis: 1.054
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos Lo Rastal 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
| 0-0 [ o8 | -2 | 1o | 399 [ o9
Sildymas Pagrindas: SI SKL Laipsnis: 0.5
Bendras centrinis Sildymas Lo Vietinis §ildymas | 0.96 I Néra l 0.65
Ind. centrinis Sildymas 1.04
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Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 00 | 2001-2099 | 10 |
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 00 | 2005-2099 | 10 |
Vieno auksto arba pirmas aukstas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.2
| 1-1 0|
Nuotekuy $alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.11
l Komunalinis nuoteky 1.0 I Néra | 0.0 I Vietinis nuoteku Salinimas I 1.0
Bendras plotas Bpl SKF 1.005
1,00 -
0,75 -
0,50 -
w
4
i
80,25
0,00 ¥ RS yErmon - r e ~ LT g g LR r PR, DRSS! il B TR
0 250 500 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.004
1,25 4
1,00 A
0,75 1
¥
) 0,50 1
3
0,25 -
0,00 N T v N - - . ~
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai

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

salygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos | vertinimo
modelj ir atliekami aritmetiniai veiksmai:

1) "REGISTRY
> CENTRAS



57

Vidutiné nuomos verté=(1,0~1,001)x(1,0~1,15)x(0,84”1,054)x(1,0~1,0)x(0,96°0,5)x(1,17
0,0)x(1,170,0)x(1,2~1,0)x(1,11/1,0)x(0,9913~1,005)%(0,84181,004)x6,01=5,44 Eur/m2/mén.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m2 vidutine nuomos verte, apskaitiuojama viso objekto vidutiné
rinkos verté pagal formule:

VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

((BP x (Uzim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (¢ / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV —vidutiné rinkos verté

BnPl — bendras plotas

PgPl — pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamu rodikliy lenteleje.

Pajamuy rodikliai

Paskirtis: Prekybos

Drau% Draudmo i3laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma i2
NTm% NT mokeséio islaidy procentas 0,5

Remo% Remonto slaidy procentas 2

Vald% Turto valdymo i$laidu procentas 2
UZzim"s UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés ventés itakos kocficientas 09

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis ir kity modelio rodikliy

aprasymas)

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
BP=5,443x(81,88-(0,00x0,25))x12=5 348,07 Eur,

((BP(UZim%/100))-(MokVx (NTM%/100)+VRVx(Drau%;/ 100)+BPx (Vald%/100)+BPx
(Remo%/100)))/(r/100)x2VK

S=((5 348,07x(75/100))-(22 800x(0,5/100)+29 800x(0,1/100)+5 348,07x(2/100)+5 348,07
(2/100)))/(12/100)x0,9=27 400 Eur, suapvalinus — 27 400 Eur.

ISvada. Vertinamo rasty sieny medziagos, 1925 m. statybos mety, 81,88 m? bendro ploto (be
pagalbinio ploto) prekybos paskirties objekto, esancio TelSiy mieste, Birutés gatvéje, vidutiné rinkos verte,
nustatyta pajamy metodu, yra 27 400 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiciuojamos ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutinés rinkos vertés.

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

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

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

1. iki 1 000 eury — sveikais skaiciais (pvz., 544,20 apvalinama j 544);

2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — desimtimis (pvz., 8 294 apvalinama j 8 290);

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

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés apskaiCiuojamos vadovaujantis Registry
centro generalinio direktoriaus jsakymu patvirtintais TelSiy rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra skelbiami
Registry centro interneto puslapyje hAttps.//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 Attps.//www.regia.lt.

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés jsigalioja Registry centro generalinio
direktoriaus jsakyme nustatyta tvarka.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto registry tvarkymo tarnybos Martynas Bukelis
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vadovas,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto registry tvarkymo tarnybos Loreta Dudiené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000194)

Turto registry tvarkymo tarnybos Julijus Ukanis
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vyriausiasis specialistas vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000191)

REGISTRY
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9. LITERATUROS SARASAS

. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas.

. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas.

. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas.

. Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m.
rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo™.

5. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatai, patvirtinti Lietuvos Respublikos
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dokumenty patvirtinimo".
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10. PRIEDAI

Siekiant didesnés dokumenty raiSkos ataskaita ir jos priedai Registry centro interneto puslapyje
https.//www.registrucentras. lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php yra pateikiami atskiromis bylomis,
surandami paieskos lauke — Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe ir
vertinimo jsigaliojimo metus.
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2023 m. masinis vertinimas
VERTINIMO MODELIAI LYGINAMUOJU METODU

TelSiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

1 priedas

Administraciné ir gydymo

Modelis Nr.: 23385. Zona_SKL/(1.035) x Sn_SKL~(0.937) x $I_SKL(0.995) x
Kanal_SKL”(0.995) x (1.1) » AmPb_BIN x (1.1) ~ RKKr_BIN x (0.85) ~ Auk_BIN x
Bpl_SKF~(1.035) x StMt_SKF~(0.98) x ( 191 x Bpl_RKS - 47.75 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

11822

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.937
Akmenbetonis 0.88 Ashestcementis su karkasu 0.7 Blokeliai 1.0
GelZbetonio plokstés 0.96 Medis su karkasu 0.82 Metalas su karkasu 0.85
Molis 0.7 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastali 0.85 Stiklas su karkasu 0.8
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis:0.995
Bendras centrinis $ildymas 1.0 Vietinis Sildymas | o089 | Néra 0.86
Ind. centrinis Sildymas 0.99
Nuoteky Salinimas Pagrindas: Kanal_SKL Laipsnis: 0.995
‘ Komunalinis nuoteky 1.0 Néra ‘ 0.95 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.96
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 0.0 2001-2025 | 10 |
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 0.0 2005-2025 | 10 |




Aukstas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.85
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Bendrabuciai

Modelis Nr.: 23383. Zona_SKLA(1.017) x Sn_SKLA(1.023) x Auk_SKLA(1.05) x SI_SKLA(L.23)
x (1.1) » AmPb_BIN x (1.1) ~» RKKr_BIN x Bpl_SKF/(0.835) x StMt_SKF/(0.839) x ( 236 x

Bpl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Sieny medziagos

Pagrindas: Sn_SKL

Laipsnis: 1.023

Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.05
0-0 0.95 1-1 0.95 2-2 1.0
3-3 1.0 4-4 1.0 5-5 0.95
6-6 0.95 7-7 0.95 8-8 0.95
9-9 0.95
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.23
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.96 Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.099
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 | 00 | 2001-2025 1.0
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 | 00 | 2005-2025 10
Bendras plotas Bpl_SKF 0.835

318 22
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Butai

Modelis Nr.: 23382. Zona_SKL"(0.998) x Sn_SKL"(0.969) x Auk_SKL"(0.993) x
I SKLA(1.196) x (1.1) ~ RKKr_BIN x (1.1) ~ AmPb_BIN x (1.07) ~ Duj_BIN x Bpl_SKF~(1.006)
X StMt_SKF~(1.029) x ( 602 x Bpl_RKS - 150.5 x PgNPI_RKS - 150.5 X RasPI_RKS - 150.5 x

GarPIl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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0,3 1
0,2 1
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Sieny medziagos

Pagrindas: Sn_SKL

Laipsnis: 0.969

Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.95 Medis su karkasu 0.58 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.85 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 0.993
0-0 0.94 1-1 1.0 2-2 1.0
3-3 1.0 4-4 1.0 5-5 0.98
6-6 0.94 7-7 0.94 8-8 0.94
9-9 0.94
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.196
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 0.96 Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 0.0 2005-2025 | 10
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 0.0 2001-2025 | 10
Dujos Laipsnis: Duj_BIN Pagrindas: 1.07
‘ Gamtinés 1.0 Suskystintos ‘ 0.0 Néra 0.0
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Garazai

Modelis Nr.: 23386. Zona_SKL/(0.995) x Sn_SKLA(L.1) x (1.05) ~ RKKr_BIN x
Bpl_SKF~(0.995) x StMt_SKF~(0.895) x ( 65 x Bpl_RKS - 16.25 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.1
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.05
1000-2000 ‘ 0.0 2001-2025 1.0 ‘
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Kultdros ir mokslo

Modelis Nr.: 23387. Zona_SKL"(0.62) x Sn_SKL”(0.9) x SI_SKL~"(1.2) x (1.1) » AmPb_BIN x
(1.1) ™ RkKr_BIN x Bpl_SKF~(0.8) x StMt_SKF~"(1.3) x ( 483 x Bpl_RKS -120.75 x PgPl_RKS

)

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

0,40 1
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Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:
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Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.2
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.96 Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
‘ 1000-2004 0.0 2005-2025 1.0
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RKKr_BIN Pagrindas: 1.1
‘ 1000-2000 0.0 2001-2025 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.8
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Pagalbinio Gkio pastatai
Modelis Nr.: 23391. Zona_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x (1.1) » RKKr_BIN x (1.2) ~ SI_BIN x
(1.08) ~ Vnd_BIN x Taris_SKF~(1.3) x StMt_SKF~(1.0) x ( 12.98 x Taris_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Zona_SKL reikSmeés

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
1000-2000 | 00 | 2001-2025 | 10 |
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.2
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 ‘ Neéra 0.0
Ind. centrinis Sildymas 1.0
Vandentiekis Laipsnis: Vnd_BIN Pagrindas: 1.08
Komunalinis vandentiekis ‘ 1.0 ‘ Neéra ‘ 0.0 ‘ Vietinis vandentiekis 1.0
Taris Taris_SKF 1.3
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Pagalbinio Gkio patalpos

Modelis Nr.: 23390. Zona_SKLA(1.05) x Sn_SKLA(0.9) x (1.1) ~ RKKr_BIN x (1.2) ~ SI_BIN x
Bpl_SKFA(L.0) x StMt_SKFA(1.2) x ( 35.61 x Bpl_RKS - 8.9 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
1000-2000 0.0 2001-2025 1.0
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.2
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 1.0 Neéra 0.0
Ind. centrinis Sildymas 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 1.0
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Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 23388. Zona_SKL"(0.7) x Sn_SKL~(0.9) x SI_SKL"(1.2) x (1.1) ~ AmPb_BIN x
(1.1) ™ RkKr_BIN x Bpl_SKF~"(0.4) x StMt_SKF~(1.3) x ( 392 x Bpl_RKS - 98 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.2
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.96 Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
‘ 1000-2000 0.0 2001-2025 1.0
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
‘ 1000-2004 0.0 2005-2025 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.4
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Sody pastatai

Modelis Nr.: 23389. Zona_SKL"(0.889) x Sn_SKLA(1.005) x 3I_SKLA(1.004) x (1.1) ~
RKKr_BIN x (1.047) ~ Kanal_BIN x (1.089) ~ El_BIN x Bpl_SKF~(1.004) x StMt_SKF~(0.92) x (
99 x Bpl_RKS - 24.75 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés
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Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos

Pagrindas: Sn_SKL

Laipsnis: 1.005

Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.78 Metalas su karkasu 0.95
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.81 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.004
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.96 ‘ Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
‘ 1000-2000 0.0 2001-2025 1.0 ‘
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.047
‘ Komunalinis nuoteky 1.0 Neéra 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 1.0
Elektra Laipsnis: EI_BIN Pagrindas: 1.089
| Yra 10 Nera 00 |
Bendras plotas Bpl_SKF 1.004

175 22
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Vieno-dviejy buty namai

Modelis Nr.: 23742. Zona_SKL"(0.974) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0.824) x
I SKLA(1.144) x Duj_SKLA(1.0) x Kanal _SKL~(0.998) x (1.1) ~ AmPb_BIN X

Bpl_SKF”(0.998) x StMt_SKF~"(0.954) x ( 333 x Bpl_RKS - 83.25 x PgNPI_RKS - 83.25 x

RasPl_RKS - 83.25 x GarPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmés

T
T
€1
V1

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

o1

11

[43
€1
141
ST

91

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-2000 ‘ 1.05 ‘ 2001-2011 1.11
2012-2025 1.2
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.824
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 1.144
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 0.96 ‘ Néra 0.8
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Dujos Pagrindas: Duj_SKL Laipsnis: 1.0
‘ Gamtinés 1.07 ‘ Suskystintos ‘ 1.0 ‘ Néra ‘ 1.0
Nuoteky Salinimas Pagrindas: Kanal_SKL Laipsnis: 0.998
‘ Komunalinis nuoteky 1.0 ‘ Néra ‘ 0.93 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 1.0
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 00 | 2005-2025 | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 0.998

19iS 22
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Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

Modelis Nr.: 23380. Pask_SKL"(1.15) X Zona_SKL"(1.001) x Sn_SKL"(1.054) x
Auk_SKLA(1.0) x SI_SKL”(0.5) x (1.1) » RKKr_BIN x (1.1) ~ AmPb_BIN x (1.2) ™ Auk11l BIN x
(1.11) ~ Kanal_BIN x Bpl_SKF~(1.005) x StMt_SKF”(1.004) x ( 402 x Bpl_RKS -100.5 x

PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmés

T
T
€1
V1

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

o1

1
[43
€1
141
ST

91

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.15
Maitinimo 0.95 Paslaugy 0.9 ‘ Prekybos 1.0
Viesbuciy 1.0
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.054
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-2 1.0 ‘ 3-99 0.9
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 0.5
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.96 ‘ Néra 0.65
Ind. centrinis Sildymas 1.04
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 0.0 2001-2025 10 |
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 0.0 2005-2025 10 |
Vieno auksto arba pirmas aukstas Laipsnis: Auk1l BIN Pagrindas: 1.2
| 11 1.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.11
‘ Komunalinis nuoteky 1.0 Néra 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 1.0

2118 22
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2023 m. masinis vertinimas

TelSiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

2 priedas

VERTINIMO MODELIAI PAJAMY METODU

Administracine ir gydymo

kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) =
Vidutiné nuomos verte x (BnPI - PgPI x 0,25) x 12
MokV — mokestine verté
VRV -vidutiné rinkos verté
BnPl - bendras plotas

PgPl — pagalbinis plotas

((BP x (Uzim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%o / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6478. Zona_SKL”(1.035) x Sn_SKL(0.937) x SI_SKL"(0.995) x
Kanal_SKL~(0.995) x (1.1) » RKKr_BIN x (1.1) ~ AmPb_BIN x (0.85)  Auk_BIN x
Bpl_SKF~(1.035) x StMt_SKF~(0.98) x 2.97

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,25 1

1,00 1

0,75 A

0,50 1

0,25 A

0,00 -

Zona_SKL reikSmeés

Verc€iy zonos

T

1
€1
v

o1
11
[43
€1
141
ST
91

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

1i56

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.937
Akmenbetonis 0.88 Asbestcementis su karkasu 0.7 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plok3tés 0.96 Medis su karkasu 0.82 Metalas su karkasu 0.85
Molis 0.7 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastai 0.85 Stiklas su karkasu 0.8

Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 0.995
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 0.89 ‘ Neéra 0.86

Ind. centrinis Sildymas 0.99




Nuoteky Salinimas

Pagrindas: Kanal_SKL

Laipsnis: 0.995

‘ Komunalinis nuoteky ‘ 1.0 ‘ Néra ‘ 0.95 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.96
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 | 00 | 2005-2099 |10 |
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Laipsnis: RkKr_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2000 | 00 | 2001-2099 | 10 |
Aukstas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.85
| 0-0 | 10 | 1-1 | 00 | 2-99 10
Bendras plotas Bpl_SKF 1.035
1,00 -
0,75 -
0,50 -
LL
X
ml
20,25 1
0,00 T T T d T T T T T T T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.98
1,50 -
1,25 -
1,00 -
0,75 1
LL
X
90,50 -
b=
® 0,251
0,00 T T T ¥ T T : .
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Pajamy rodikliai
Paskirtis: Administracine
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2

2156



Vald% Turto valdymo i$laidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 70
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0,9

Paskirtis: Gydymo

Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5

Remo% Remonto iSlaidy procentas 2

Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9




ViesSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,
kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) =

Vidutiné nuomos verte x (BnPI - PgPI x 0,25) x 12

MokV — mokestiné verté

VRV - vidutine rinkos verte

BnPIl — bendras plotas

PgPIl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteleje.

((BP x (Uzim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6476. Zona_SKL/(1.001) x Pask_SKL/(1.15) x Sn_SKL"(1.054) x Auk_SKL~(1.0)
x SI_SKLA(0.5) x (1.1) A RKKr_BIN x (1.1) ~ AmPb_BIN x (1.2) ~ Auk11_BIN x (1.11) ~

Kanal_BIN x Bpl_SKF~(1.005) x StMt_SKF~(1.004) x 6.01

VercCiy zony Zona_SKL reikSmes

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

Zona_SKL reikSmés

T
1
€1
Vi

o1

Verc€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

11
1
€1
14}
ST

91

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis:1.15
Maitinimo 0.95 Paslaugy 0.9 Prekybos 1.0
VieSbuciy 1.0
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.054
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 1.0
GelZzbetonio plokstées 0.94 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.87
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.84 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 | 08 | 1-2 | 10 3-99 |09
Sildymas Pagrindas: SI_SKL Laipsnis: 0.5
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 0.96 ‘ Neéra ‘ 0.65
Ind. centrinis Sildymas 1.04




Rekonstravimo / kapitalinio remonto

Laipsnis: RkKr_BIN

Pagrindas: 1.1

| 1000-2000 | 00 | 2001-2099 | 10 |
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Laipsnis: AmPb_BIN Pagrindas: 1.1
| 1000-2004 | 00 | 2005-2099 |10 |
Vieno auksto arba pirmas aukstas Laipsnis: Auk11l_BIN Pagrindas: 1.2
| 1-1 | 10 |
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.11
‘ Komunalinis nuoteky ‘ 1.0 ‘ Néra ‘ 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 1.005
1,00 -
0,75 -
0,50 -
LL
X
ml
20,25 1
0,00 T T T T T T r d T T T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
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0,00 T T T ¥ T T : \
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Pajamy rodikliai
Paskirtis: Maitinimo
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2

5i56



Vald% Turto valdymo i$laidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Paslaugy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5
Remo% Remonto i$laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo i$laidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: VieSbuciy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,5
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9

6iS6




Teldiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
3 priedas

Telsiy rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis

M 1:155.000
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Sutartiniai zenklai Bevardis Valstybés jmoné Registry centras
[ savivaldybeés riba Nekilnojamojo turto veréiy femelapio sudarymui
(- Veréiy zonos riba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2022

5.2 Verciy zonos Nr. Sudarymo data: 2022 m. rugpjicio 1 d.



Teldiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
4 priedas

TelSiy miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo zemélapis
. 1:24.000
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Sutartiniai Zenklai

Pastaty skai€ius ploto vienete 1 RENGEJAS:

C11-4 \ T RESISTRY

. 15-9 CENTRAS

B 10-18 Valstybés jmoné Registry centras

l >19 Nekilnojamojo turto veréiy Zemeélapio sudarymui
[ Vertiy zonos riba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2022

25.4 Verciy zonos Nr, Sudarymo data: 2022 m. rugpjucio 1 d.



Sutartiniai Zenklai

Sieny medziaga Q
Akmenbetonis

Teldiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
5 priedas

Pastaty issidéstymo Telsiy miesto teritorijoje pagal sieny medziagas zemélapis
M 1:25.000

Asbestcementis su karkasu ‘

Blokeliai - :
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Plytos . panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2022
2 [ Veréiy zonos riba

Stiklas su karkasu 25.4 Vergiy zonos Nr. Sudarymo data: 2022 m. rugpjicio 1 d.



TelSiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

6 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTYMO DOKUMENTAI

Elektroninio dokumento nuorasas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL) VIESO SVARSTYMO
SU VISUOMENE ATASKAITA

Vadovaudamasi MNekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo", 37 punktu, valstybés jmoné Registry centras 2022 m. rugsé&jo 1930 d. pristaté TelSiy
rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus viesam svarstymui
su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg svarstymg 2022 m.
rugpjicio 26 d. buvo paskelbta leidinyje , Telsiy Zinios".

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:
Per nustatyty 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su TelSiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais atvyko vienas gyventojas. Pastaby ir pasidlymy

i5 gyventojy negauta.

Turto registry tvarkymo tarmmybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vadovas,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto registry tvarkymo tarmmybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupeés vyriausiasis specialistas vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintojas

(paZyméjimo Nr. A 000191)

Turto registry tvarkymo tarmybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintoja

(paZzymé&jimo Nr. A 000194)

Martynas Bukelis

Julijus Ukanis

Loreta Didieng



DETALUS METADUOMENYS

Dokomento sudarvtejas (-aip

Valstybés imone Fegistny Ceafras

Dokuomento pavadinimas (antrasté)

Mekilnojamojo mrio masinie veriinimo dokumeniy vieso

CVATSTYING U visuomene ataskaits

Dokunmento registracijos data ir numeris

2022-10-006 Nr. SVM-T735 (7.21 E)

Dokoments gavime data iv dekomente gavime
registracijos nomeris

Dokoments specifiliacijos identifiliavime Ivmuo

ADOC-V1.0

Parate paskirts

Pasirasymas

Paraia sukirnsie asmens vardas, pavards ir pareigos

Loreta Diddiensd Vynsusioji specialisté vertinimu

Paraso sukirime data ir lailkas

2022-10-046 12:43

Faraio formatas

Trnunpalaikio galiojime AJES-T)

Laike zvmoje nurcdyias laikas

2022-10-046 12:43

Infermacija apie :ertifikavime paszlangn teiliéja

EID-SE 2016

Sertifikate galicjimo laikas

2019-00-08 12:56 - 2024-00-07 2358

Paraie paskirtis

Pasirasymas

Paraia sukirnzie asmens vardas, pavardé ir pareigos

Tulijus Ukanis VyTimusizasis specialistas verinimu

Paraso sukirime data ir ladkas

2022-10-046 13:18

Faraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (ZLAJES-T)

Laike rymoje nurcdvias laikas

2022-10-046 13:18

Informacija apie serfifikavime pazlangn teilzéja

RCSC lssuingCA

Sertifilzate galiojimo laikas

2021-11-22 11:27 - 2023-11-22 11227

Paraio paskirds

Pasirasymas

Paraia sukirosis asmens vardas, pavards ir pareigos

Martynas Bukelis Grupes vadovas

Paraio sukurime data ir laikas

2022-10-046 13:32

Paraio formatas

Trnunpalaikie galiojime (LAJES-T)

Laiko zyvmaoje nuredyias ladas

2022-10-06 13:31

Informacija apie sertifikavime paslangn teiliédja

RCSC IssuingCA

Sertifikate galicjimo laikas

2021-06-11 12:14 - 2023-06-11 12:14

Parate paslirtis

Ganto dokumento regisravimas

Paraia sukirnsie asmens vardas, pavards ir pareigos

Loreta Dikdiend Vyrisusioji specialisté vertinimu

Paraso sukirime data ir laikas

2022-10-046 13:42

Faraio formatas

Trnunpalaikio galiojime LAJES-T)

Laike zyvmoje nurcdyitas laikas

2022-10-046 13:42

Infermacija apie :ertifikavime paszlangn teiliéja

EID-SE 2016

Sertifikate galicjime laikas

2019-00-08 12:56 - 2024-00-07 23:58

Informacija apie bidos, nandom: metaduomenn
vientiswmui wzrikring

Pagrindinie deknmento prisdn skaicins

0

Pagrindinie deknmento pridedamu delknmenia skaidias

0

Programine: irangos:, kuria nandejantis sudarytas
elekironinis dekumentas, pavadinimas

Elpako v 20220927.3

Informacija apis elsktroninie dokumente ir elskironinic
{-in) parase (-o) Gkrinima (tilorinime data)

Tikrinant dokumenty nenustatyta jokin klaidg (20

22-10-06)

Elektroninio dokuments nuoraso atspansdinime data ir ja
atspansdines darbuotojas

2022-10-06 nuorasa suformave Loreta Diidiene

Faieilzo: nooreda

Papildomi metadusmenys




Elekironinio dokumento nuorasas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL DERINIMO SU

SAVIVALDYBE ATASKAITA

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugsejo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu
patvirtinimo”, 36.1 pap., valstybés jmoné Registry centras 2022 m. rugséjo 15d. rastu
Nr. 5-40687 (1.4 E) ,Dél Zzemeés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo™
paprasée TelSiy rajono savivaldybés pateikti pastabas deél nekilnojamojo turto masinio vertinimo

dokumenty.

TelSiy rajono savivaldybés administracija 2022 m. spalio 13 d. rastu Nr. R7-1880 ,Dél Zemeés
ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo™ informavo, kad nekilnojamojo turto

masinio vertinimo dokumentams pastaby ir pasidlymy neturi.

PRIDEDAMA. TelSiy rajono savivaldybés administracijos 2022 m. spalio 13 d. rastas Nr. R7-

1880, 1 lapas.

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikkméms skyriaus
2 grupés vadovas,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000194)

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
2 grupés vyriausiasis specialistas vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000191)

Martynas Bukelis

Loreta Didiené

Julijus Ukanis
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A S
TELS'U RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

Biud2eting jstaigs, Zemaités g 14, 87133 TelSiai,
Tel: (8444) 52 229, +370 664 27826, el. p. infoteksnm .
Duomenys kaupiami ir ssugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 180878299

Valstybes jmonei Registry centrui 2022-1043 Ne. Rz - 480
info(@registrucentras.it | 2022-09-15 Nr.S-40687 (14 E)

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU
SVARSTYMO

Tel$iy rajono savivaldybés administracija susipaZino su Valstybés jmonés Registry centro
parengtais 2emés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais bei neturi pastaby ir

pasillymy.

Tomas Katkus

Administracijos direktorius /
7

-

Radto originalas paitu siunéiamas nebus

B i

Daiva Vaitkuviene, tel. (8 444) 56180, +370 605 18413, el p dava valtkuviene@telsia it



DETALUS METADUOMENYS

Dolumento sudarytojas (-ai)

Valstybés imoné Registm Centras

Dolkumento pavadinimas (antrasté)

Neldlnojameojo turto masinio vertinimo dolmmenty derinimo
su savivaldybe ataskaita

Dokumento registracijos data ir numeris

2022-10-19 Nr. SWVM-148 (T21 E)

Dolumento gavime data ir dolkumento gavimo
registracijos numeris

Dolumento specifikacijos identifikavimo Zxmuo

ADOC-V1.0

Parago paskdirds

Pasiratymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Loreta Diidiend Vyriansicji specialisté vertininmu

Paraso suliirimo data ir lailkas

2022-10-19 15:52

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laiko zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:51

Informacija apie sertfikavimo paslaugu teikéja EID-SK 2014
Sertifikato galiojimo laikas 2019-09-09 12:536 - 2024-09-07 23:59
Parao paskirts Pasiraiymas

Paraga sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Julijus Ueanis Vyriausiasis specialistas vertinimmi

Parago sulkiirimo data ir lailas

2022-10-19 15:55

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojime (XAJES-T)

Laiko zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:54

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja RCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas 2021-11-2211:27 - 2023-11-22 11:27
Paraso paslkdrts Pasirafiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos Martynas Bukelis Grupés vadovas

Parazo sukiirimo data ir lailkas

2022-10-19 15:57

Parazo formatas

Trumpalailio galiojimo (XAJES-T)

Laiko #ymmoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:56

Informacija apie sertifikavime paslaugu teikéja RCSC IssuingCA
Sertifikato galiojimo lailkas 2021-06-11 12:14 - 2023-06-11 12:14
Parago paskdirds Pasiratymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Loreta Diidiend Vyriansic)i specialisté vertininmu

Paraso suliirimo data ir lailkas

2022-10-19 16:17

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laiko zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 16:16

Informacija apie sertfikavimo paslaugu teikéja

EID-5K 2016

Sertifikato galiojimo laikas

20190909 12:56 - 20240007 23:59

Informacija apie biidus, nandotus metaduomenu
vientisumui uitikrint

Pagrindinio dolumento priedu skaiéins

0

Pagrindinio delmmento pridedamu dolumentu skaidins

0

Programinés irangos, kuria naudojantis sudarytas
eleltroninis dolumentas, pavadinimas

Elpake v 202210183

Informacija apie elektroninio doloumento ir eleltroninio
{-iu) parato (-u) tilkrinima (tikrinimo data)

Tikrinant dolmmenta nenustatyta jolay kaidy (2022-10-19)

Elektroninio doknmento nuoraso atspansdinimo data ir ja
atspansdines darbuotojas

2022-10-19 mmerada suformave Loreta Didiend

Pateikos nuoroda

Papildomi metaduomenys




