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1.  JVADAS

1.1.  Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma viesojo administravimo funkcija — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting verte ir viduting rinkos verte, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. VI Registry centras jgyvendindamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sri¢iy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams
ir verslui® priemong ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus
Nekilnojamojo turto registro duomenu bazéje, siekiant surinkti mokes€ius, taip pat Kkitiems
teisés akty numatytiems tikslams“ (kodas 03-01-02) masinio vertinimo budu nustaté statiniy
vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertés, parengé statiniy masinio
vertinimo dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laika, taikant bendrg metodologijg ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panaSiy
nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinimg, parengiama bendra
tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo
turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str.
9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskai¢iavimo modelis (formulé), imituojantis
paklausos ir pasiiilos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidZia per salyginai trumpg laika, vienodais
principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo procediiras jvertinti
didelj kiekj turto objekty. Dél $iy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio
teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo biuidas taikomas
mokesc¢iams ir kitoms valstybés reikméms.

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. balandZzio 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 ,.D¢l Turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo®, (toliau - Turto ir verslo vertinimo metodika) ir kitais teisés aktais.

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

1.2.  Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
veéliausius Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintus nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus. Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 42 punktas nustato, kad Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus, skirtus nekilnojamojo turto mokes¢iui apskai¢iuoti, tvirtina finansy ministras.

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atliekamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais
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nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas tre¢iagjam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy verciy galiojimo
periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti.

2. Savivaldybéms priimant sprendimus dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti.

3. Paveldimo turto mokes¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti.

4. Notaro paslaugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesciui apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos istatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,Dél Nekilnojamojo
turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo
turto vertinimo taisykliy, Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos,
turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo
ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174
,»D¢€l Nepasituriniy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
saraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraso patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaifiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skaiCiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d.
jsakymu Nr. 1K-306 ,,.Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto
nuomg skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo*, Savivaldybés biusto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir
biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydZio apskai¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472
,»D¢€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskaic¢iavimo koeficiento
patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodZzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 | Dél Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimga, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

Pazymeétina, jog nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo sistema padeda operatyviai
pasinaudoti masinio turto vertinimo rezultatais, kurie lengvai pritaikomi priimant sprendimus
kiekvienam subjektui tiek vieSajame, tiek privaciame sektoriuje.



1.3.  Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5.  Vertintojas

Vertintojas — VI Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.It. Turto vertinimo
priezitiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas j ISorés turto
arba verslo vertinimo veikla turinciy teis¢ verstis asmeny sarasg, eilés Nr. 133. Imonés turto ir verslo
vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto ir verslo
vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025774, galioja nuo 2015
m. vasario 17 d. — 2016 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto
arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD
025773, galioja nuo 2015 m. vasario 17 d. — 2016 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaita parengé V] Registry centro Siauliy filialo, kodas 144126368,
Pauks¢iy takas 2, 78161 Siauliai. tel. (8 ~ 41) 59 82 51, faks. (8 ~ 41) 52 48 35, el. p.
siauliai@reqistrucentras.lt, turto vertintojai:

Irena Kuéinskiené, V] Registry centro Siauliy filialo Nekilnojamojo turto kadastro ir registro
skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000008);

Vigita Nainien¢, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistente (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 001227);

Jurgita Kavaliauskiené, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistent¢ (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
A 001071).

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

Arvydas BagdonaviCius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000501);

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

Albina Aleksien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vedéja (iki 2015-09-30), Projekty valdymo skyriaus tarptautiniy projekty eksperté (nuo 2015-
10-01), nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméejimas Nr. A 000272);

Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus inzinieré programuotoja;

Asta Paskevicien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialist¢é duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto vertinimo
departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja (nuo 2015-10-01), nekilnojamojo turto
vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 001076);

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

Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (iki 2015-06-10);

6


mailto:info@kada.lt
mailto:siauliai@registrucentras.lt

Just¢ Valanciauskien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulté;

Indra Burneikaite, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyresnioji specialisté (iki 2015-06-08);

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (nuo 2015-04-02 iki 2015-09-30), Nekilnojamojo
turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny
analizei (nuo 2015-10-01);

Rita Kliunkien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (nuo 2015-10-01).

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant vertinimg panaudota V] Registry centro atlikty ankstesniy statiniy masiniy vertinimy
patirtis:

Eil. Vertinimo objektas Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Isigaliojo
Nr. vertinimo dokumenty patvirtinimas, data nuo
paskelbimas

1. | Joniskio rajono savivaldybeés Lietuvos Respublikos finansy ministro | 2005 06 01 | 2006 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402

2. | Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2006 06 01 | 2007 02 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2007 m. sausio 23 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12

3. | Joniskio rajono savivaldybes VI Registry centro direktoriaus 200706 01 | 2008 05 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12

4. | Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2008 06 01 | 2009 02 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. sausio 12 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-7

5. | Joniskio rajono savivaldybes VI Registry centro direktoriaus 200906 01 | 20100101
teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-282

6. | Joniskio rajono savivaldybes Lietuvos Respublikos finansy ministro | 201008 01 | 2011 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402

7. | Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 20110801 | 20120101
teritorijos nekilnojamojo turto | 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-258

8. | Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 20120801 | 20130101
teritorijos nekilnojamojo turto | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-357

9. | Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 20130801 | 20140101
teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292




10.

Joniskio rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2014-08-01 | 2015-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-285

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidZziami masinio vertinimo

standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio S$aliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné

medziaga:

1.6.

1.7.

1.8.

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;

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

Vertinimo data

2015 m. rugpjicio 1 d.

Ataskaitos suraSymo data

2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkricio 30 d.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunkéiu, nekilnojamojo turto

masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu budu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos $ios ataskaitos prieduose.



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS JONISKIO R. SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Joniskio rajonas — Siaurés Lietuvos krastas, esantis prie pat Latvijos sienos. Siauréje rajonas
ribojasi su Latvijos pasieniu, pietry¢iuose — su Pakruojo rajonu, pietvakariuose — su Siauliy, o
vakaruose — su Akmenés rajonais (Pav. 2.1.1).

Joniskio rajono savivaldybés plotas — 1152 kv. km (13,5 proc. apskrities ploto). Rajone yra 2
miestai — Joniskis ir Zagaré, ir 2 miesteliai — Kriukai ir Skaistgirys. Administracinio rajono
savivaldybés centro JoniSkio jkiirimo pradzia laikomi 1523 m. Rajonas suskirstytas | 10 senitnijy —

Didzioji dalis yra Ziemgalos zemumoje. Rajono teritorija teka Misa, Platonis, Vilkija,
Audruvis, Sidabra, Svété. Svarbiis gamtosauginiai objektai — Pabaliy botaninis, Vilkijos hidrografinis,
Miigos tyrelio telmologinis draustiniai, Zagarés regioninis ir Skaistgirio parkai. Yra 28 tvenkiniai
(didziausi Zvelgai¢iy, Ramogkiy, Berzény). Didesni miskai yra Tyrelio, Zagarés, Reibiniy, Satkiny,
Didmiskio. Zemés tkio naudmenos uzima net 72,2 proc. teritorijos, miskingumas nedidelis —
19,9 proc., keliai uzima 1,7 proc., uzstatyta teritorija — 2,3 proc., vandenys — 2 proc., kita zemé¢ — 1,9
proc.

Per rajong eina svarbus tarptautiniy pervezimy kelias Ryga-Kryzkalnis-Kaliningradas,
gelezinkelis Talinas—VarSuva. Tai vienas svarbiausiy Lietuvos zemés tikio rajony. Rajonas taip pat
i$siskiria ir durpynais bei dolomity atsargomis. Yra svarbus zemés tikio produkty perdirbimo centras.

Rajone yra piliakalniy (Zvelgai¢io, Raktuvés, Kalnelio), $vedkapiy, Zuvusiy partizany
atminimo paminkly (Tyrelio, Montoriskiy ir kituose miSkuose), dailés paminkly. Svarbiis XVIII-XIX
a. architektiiros ir kultiiros paminklai — Skaistgirio Sv. Jurgio, Zagarés Sv. Petro ir Povilo, Juodeikiy
Sv. Jono Krikstytojo baznygios, Joniskio Své. M. Marijos Emimo j Dangy bazny¢ia; Zagarés dvaras ir
zirgynas, Jakiskiy dvaras.’

HAUND  aogivaes

Trangr

! Jonigkio rajono savivaldybé [interaktyvus]. Joniskis [Zitréta 2015-09-03]. Prieiga per interneta:
<http://www.joniskis.It/Savivaldyb%C4%97467>.


http://www.joniskis.lt/lit/Rudikiu
http://www.joniskis.lt/lit/Satkunu
http://www.joniskis.lt/lit/Saugelaukio
http://lt.wikipedia.org/wiki/%C5%A0v%C4%97t%C4%97

2.1.1 pav. Joniskio rajono savivaldybés geografiné vieta®
2.1.1. Gyventojy skaicius

Joniskio rajono savivaldybés gyventojy skaiCiaus pokycCiai sutampa su visos Lietuvos
gyventojy skai¢iaus kitimo tendencija, t. y. gyventojy skai¢ius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama
natdirali gyventojy kaita bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki Siy mety
gyventojy skai¢ius sumazéjo beveik 165 tikstanciais (5,32 proc.), 0 Joniskio rajono savivaldybéje per
pastaruosius penkerius metus gyventojy sumazéjo 10,48 proc., t. y. 2817 gyventojy.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Joniskio r. sav.
3150000 28000
3100000 27000 6874
3050000 26000 953
3000000 37

25000

2950000 98
2900000 24000 24057
2850000 23000
2800000 22000

2010 m. 2011 m. 2012m. 2013 m. 2014 m. 2010 m. 2011m. 2012m. 2013m. 2014 m.

2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Statistikos departamento duomenimis 2015 m. pradzioje Joniskio mieste gyveno 9,138 tiikst.
gyventojy, kurie sudaré¢ 38 proc. Joniskio rajono savivaldybés gyventojy. 2015 m. pradZioje
savivaldybéje i1 viso gyveno 23,807 tukst. gyventojy, i§ jy: mieste — 10,638 tikst. (45 proc.),
kaimiskoje savivaldybés dalyje — 13,169 tukst. gyventojy (55 proc.). Sékmingai ekonominei plétrai
didelés reik§més turi darbo jégos pasitila. Darbingo amziaus gyventojy dalis Joniskio rajone 2015 m.
pradzioje sudaré 60,5 proc.”

2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Joniskio r. sav.
150000 132923 106062 2000 149e
~ 101153 96061 98036 1500 1276 1223 1192 1097
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/ 1000
50000 79896 79254 85709 —
55009 07884 500 735 744 790 752
596
0 0
2010 m. 2011m. 2012m. 2013m. 2014 m. 2010 m. 2011m. 2012m. 2013m. 2014 m.
iSvyko atvyko e [SYYKO e atyy kO

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija®

2 Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zidiréta 2015-08-
07]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis>.

Vidutinis metinis gyventojy skai¢ius. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [ziGiréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-b63b-4efb2f9e0f52>.

* Gyventojy skai¢ius mety pradzioje. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifiréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-4b35-bf04-1b3f4e59e5d1>.

® Gyventojy migracija. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [zidiréta 2015-09-02]. Prieiga per
internetg: <http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?id=1225&status=A>.
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Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykimg i§ Lietuvos | uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skaiCius Lietuvoje sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062, o Joniskio r. sav. — 1475 ir
1276. Po 2011 mety emigracijos mastai po truputj mazé¢jo ir 2014 metais 1§ Lietuvos iSvyko 98 036, i
Joniskio r. sav. — 1097 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didé¢ja imigranty skaicius. 2010
metais j Lietuva jy atvyko 55009, j Joniskio r. sav. — 596, 0 jau 2014 j Lietuva atvyko 85709, j
Joniskio r. sav. — 752 Zmonés.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 %. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sajungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos buklé suSvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtakag BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 %, o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 %.

BVP Vidutiné metiné infliacija
8,00% (SVKI)
6,00% R0 6,00%
3,80%

9 z 4,00%
4,00% 3,30% 2,90% 0
2,00% 1. 2,00%
0,00% 0,00%

2010m 2011m 2012m 2013m 2014m 2010m 2011m 2012m 2013m 2014m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

Pagal Europos Sgjungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 % vidutiné metin¢ infliacija. 2011 metais
ji buvo didZiausia ir sieke 4,1 %.

2.1.4. Imonés
Jmoniy sk. Lietuvoje Jmoniy sk. Siauliy apsk.
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2.1.4.1 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradzioje’

® BVP vienam gyventojui, to meto kainomis. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [zitréta 2015-
08-13]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-
7691de33b5c3&portletFormName=visualization>.
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Imoniy skaicius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truputj didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. AnalogisSka tendencija stebima ir
Siauliy apskrityje: 2012 mety pradzioje apskrityje veiké 4586 jmongés, o 2015 mety pradzioje — jau
5100. Tam gal¢jo turéti jtakos atsigaunanti Lietuvos ekonomika bei mazyjy bendrijy, leidzianciy
maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas. Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti gal¢jo taip pat
supaprastintos jmonés jregistravimo proceduros.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Siauliy apsk.
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis®

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, taCiau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Lietuvoje per penkerius metus jis nukrito nuo
17,8 % iki 10,7 %, Siauliq apskrityje — nuo 19,1 % iki 12,9 %. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés,
taciau greiciausiai nepasieks prieskrizinés biikles.

2.1.6. Investicijos

Tiesioginés uisienio investicijos, tenkancios Materialinés investicijos, tenkancios vienam
vienam gyventojui, Eur gyventojui, Eur

e am— A o 63
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| 10 i1 (P 10 | 1
— it Resp a ly apskritis loniskio r. sav —Lietuvos Respublike ——Stauliy apskritis oniskio r. sav
2.1.6.1 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, 2.1.6.2 pav. Materialinés investic'gos, tenkancios
tenkangios vienam gyventojui’ vienam gyventojui’

" Veikian¢iy jmoniy skai¢ius. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Ziaréta 2015-09-02]. Prieiga
ger internetg: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=2772&status=A>.

Nedarbo lygis. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zitiréta 2015-09-02]. Prieiga per interneta:
<http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-
a703-8934c8263e54>.

9 Tiesioginés uZsienio investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zitiréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=64aa7dea-ab38-4fd6-90e0-34a081bead29>.

19 Materialinés investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifréta 2015-09-02]. Prieiga per
interneta:  <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8ee17dfc-
6d2a-499d-8311-e2542a29¢2d0>.
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Statistikos departamento duomenimis tiesioginés uZzsienio investicijos, tenkancios vienam
gyventojui, tiek Lietuvoje, tiek Siauliy apskrityje auga, o Joniskio r. savivaldybéje priesingai —
traukiasi. Palyginus Lietuvos Respublikos, Siauliy apskrities ir Joniskio r. savivaldybés investicijy
vidurkius stebimas didelis skirtumas — Joniskio r. savivaldybé akivaizdziai atsilieka nuo Salies ir ap-
skrities vidurkio. Vienam Joniskio r. savivaldybés gyventojui 2013 mety pabaigos duomenimis teko 23
Eur, kai Salies vidurkis tuo paciu laikotarpiu sieké 4321 Eur. Skirtumas tarp tiesioginiy uZsienio
investicijy, tenkan¢iy vienam gyventojui, Lietuvos Respublikoje ir Joniskio r. savivaldyb¢je
kiekvienais metais didéjo: jei 2009 m. pabaigoje jis sieké 2897 Eur, tai 2013 m. pabaigoje — jau 4298
Eur. 2013 mety pabaigoje Joniskio r. savivaldybéje tiesioginés uzsienio investicijos sudaré¢ 0,57 min.
eury, tai yra 0,0045 proc. visy Lietuvos Respublikoje pritraukty investicijy.

Materialinés investicijos, tenkancios vienam gyventojui, $alyje irgi didéjo: nuo 1341 Eur (2010
m.) iki 1742 Eur (2013 m.). Siauliy apskrityje ir Jonikio r. savivaldybéje materialinés investicijos
2009-2013 mety laikotarpiu svyruoja. Po 2011 m. investicijy Suolio, kuomet materialinés investicijos,
tenkanc¢ios vienam Joniskio rajono gyventojui, iSaugo beveik du kartus, palyginus su 2010 m., ir
pasieké 1207 Eur, 2012 m. stebimas 16,6 proc. jy rodiklio mazéjimas. 2013 metais materialinés
investicijos taip pat nevirsijo Salies vidurkio (1742 Eur gyventojui), sické 889 Eur vienam gyventojui
ir buvo vienos maziausiy Siauliy apskrityje. Ataskaitos surasymo metu Oficialiosios statistikos portale
duomenys apie tiesiogines uZsienio ir materialines investicijas Joniskio r. savivaldybéje 2014 metais
nebuvo pateikti.

2.2.  Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje Joniskio r. savivaldybé
433851 41557
2450000 235937823873472412813 41600 113 41463
2400000 5337418 41400 41163 41219
2350000 41200
2300000 1 41000
2250000 40800
NN SN NN NN N R A
NN SN I\ NG N\ SN A\
S N C AN Y P ¥ P Y
DTS ) ) " ) ) ) ) )

2.2.1 pav. Iregistruoty statiniy skaiciaus dinamika™

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje iregistruoty statiniy
skaiius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skai¢ius buvo 0,87 % didesnis,
nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis
siecké 1,19 %. 2015 mety sausio ménes] jregistruoty statiniy skai¢ius Joniskio r. savivaldybéje buvo
0,23 % didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais.

1 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 20112015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zzemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
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IS viso Respublikoje Joniskio r. savivaldybeé

1045093 4680 4681 4677
1050000 1037347 4609
1020000 1030640 4700
1024116 4600 - 4489
1030000 1017372 4500
1020000
1010000 4400
1000000 4300
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2.2.2 pav. [registruoty patalpy skaiciaus dinamika™
Lietuvoje jregistruoty patalpy skai¢ius kas metus pastoviai didéja ~0,65 %. Per 2014 metus

statiniy skaicius padidéjo 0,75 %, o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 %.
Per 2014 metus statiniy skai¢ius JoniSkio r. savivaldyb¢je sumazejo 1,45 %.

= Sody paskirties pastatai 0,62 %

= 75,84 %

= Pagalbinio Gkio paskirties pastatai 75,84 %

= Trijy ir daugiau buty gyvenamieji namai 0,92 %

= Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms
grupéems 0,05 %

= Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai 17,68 %

= Administracinés paskirties pastatai 0,3 %

= Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties pastatai 0,4 %

* 0,92% = Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir
= 0,05% garazy paskirties pastatai 3,9 %
= Kultdros, mokslo ir sporto paskirties pastatai
0,23 %
= Gydymo paskirties pastatai 0,06 %

= 3,90 %

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Joniskio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*®

Joniskio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia buvo
jregistruota pagalbinio iikio paskirties pastaty — 31111, maziausiai jregistruota gyvenamyjy namy
jvairioms socialinéms grupéms — 21, gydymo paskirties pastaty — 24. 1-2 buty gyvenamyjy namy
Iregistruota 7253, gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 1598,
trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy — 377, sody paskirties pastaty — 254, viesbuciy, prekybos,
maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 165, administracinés paskirties pastaty — 124, kultiiros, mokslo
ir sporto paskirties pastaty — 95.

12 14
Ibid.

B Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

14



= 90,317 %

= Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms
grupéms 0,878 %

= Butai ir kitos gyvenamosios patalpos 90,317 %

= Administracinés paskirties patalpos 0,473 %

: = Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
f % poilsio paskirties patalpos 1,441 %
= Kultdros, mokslo ir sporto paskirties patalpos
0,023 %
= Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties patalpos 6,395 %
= 0,473 %

= 0,878 % = Gydymo paskirties patalpos 0,203 %

= 6,395% " |1,441%

" 0,203/% = 0,023 %

= Pagalbinio Ukio paskirties patalpos 0,27 %
= 0,270 %

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Joniskio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.**

Joniskio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia buvo
jregistruota buty ir gyvenamuyjy patalpy — 4011, maziausiai jregistruota kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties patalpy — tik 1. Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpy
Jregistruota 284, vieSbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 64, gyvenamuyjy patalpy
jvairioms socialinéms grupéms — 39, administracinés paskirties patalpy — 21, pagalbinio tikio paskirties
patalpy — 12, gydymo paskirties patalpy — 9.

= 91,70 %
= Valstybés nuosavybé 0,39 %

= Fiziniy asmeny nuosavybé 91,7 %
= Savivaldybiy nuosavybé 1,19 %
= Juridiniy asmeny nuosavybé 3,57 %

= Kita nuosavybe 3,15 %

= 0,39 %J

= 1,19%
= 3,15% = 357%

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Joniskio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises i juos
2015 m. sausio 1 d.”

1% Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Il\éacionaliné 7emés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
Ibid.
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Joniskio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j pastatus 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
buvo jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés — 38106 pastatai. Taip pat gana daug jregistruota juridiniy
asmeny nuosavybés pastaty — 1483. Maziausiai jregistruota savivaldybés ir valstybés nuosavybés —
atitinkamai po 495 ir 163 pastatus. Taip pat jregistruota 3,15 % kitos nuosavybés pastaty, t. y. 1310.

= 90,80 %

= Valstybés nuosavybé 0,26 %

= Fiziniy asmeny nuosavybé 90,8 %

= Savivaldybiy nuosavybé 3,58 %

= Juridiniy asmeny nuosavybeé 2,5 %

= Kita nuosavybé 2,86 %

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Joniskio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises | jas
2015 m. sausio 1 d.*®

Joniskio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j patalpas 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
buvo jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés — 4185 patalpos, maziausiai jregistruota valstybés
nuosavybés — 12 patalpy. Taip pat jregistruota juridiniy asmeny ir savivaldybés nuosavybiy patalpy,
atitinkamai 115 ir 165. Kitos nuosavybés patalpy buvo 132.

2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015* m.
M Pastaty, patalpy skaicius 889 945 951 930 564

2.3.  Statistiniai rinkos duomenys
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2.2.7 pav. 2011-2015" m. Joniskio rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius*’

16 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

* 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.

o VI Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.
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Joniskio rajono savivaldybéje 2011-2013 m. laikotarpiu pastebima pastaty ir patalpy pardavimy
didéjimo tendencija. Pardavimai Kkilo gana nezymiai: 2012 metais — 6 %, 2013 m. — 0,6 %. 2014 m.
stebimas 2,2 % sandoriy skaiCiaus mazéjimas. 2015 metais, per pirmus septynis ménesius, buvo
Jregistruota 564 sandoriai, t. y. apie 61 % 2014 metais jregistruoty sandoriy.

160
140
120
100 |

80

60

40

i
20 " B
| l .

0 - - ' " o 7
Vieno- Bendrabuc Butai Garazai Poilsio ir | Pagalbinio Sody Administra = Kultlros, | VieSbuciy,
dviejy iai sporto akio pastatai cinés ir Svietimo ir = prekybos,
buty patalpos gydymo mokslo paslaugy,
namai maitinimo

2011 m. 128 12 103 21 0 0 7 5 2 6
2012 m. 131 10 129 30 0 0 8 2 3 4
2013 m. 148 16 122 28 0 0 7 2 0 6
2014 m. 141 13 131 34 0 0 5 5 1 6
2015* m. 98 5 60 10 0 0 5 2 0 4

2.2.8 pav. 2011-2015" m. Joniskio rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirties
18
grupes

Aktyviausia Joniskio rajono savivaldybéje yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka (atmetus
pagalbinio Tikio pastatus). Buty pirkimo-pardavimo sandoriy pernai Nekilnojamojo turto registre buvo
uzfiksuota 131 ir tai sudaré apie 14,1 proc. visy sandoriy, gyvenamyjy namy 2014 metais parduota
141, tai sudaré apie 15,2 proc. visy parduoty pastaty ir patalpy 2014 metais. Per septynis $iy mety
ménesius uzfiksuoti 60 buty (24,0 proc. maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu) ir 98 gyvenamuyjy
namy pirkimo-pardavimo sandoriai (12,6 proc. daugiau nei pernai tuo paciu laikotarpiu).

Gyvenamyjy patalpy bendrabuciuose pirkimo-pardavimo sandoriy 2011 metais buvo uzfiksuota
12, 2012 metais — 10, 2013 metais — 16, 2014 metais — 13, o per septynis $iy mety ménesius — 5.

Sody pastaty pirkimo-pardavimo sandoriy per 2011 metus uzfiksuota 7, 2012 metais — 8, 2013
metais — 7, 2014 metais — 5, o per septynis §iy mety ménesius — 5.

2011 metais uzfiksuoti 6 viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy nekilnojamojo
turto objekty pardavimai, tai sudar¢ 0,67 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2012 metais
jregistruoti 4 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 0,42 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2013
metais jregistruoti 6 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 0,63 proc. visy pirkimo-pardavimo
sandoriy, 2014 metais jregistruoti 6 komercinio turto sandoriai, tai sudaré¢ 0,65 proc. visy pirkimo-
pardavimo sandoriy. Per septynis §iy mety ménesius uzfiksuoti 4 viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskiré¢iy nekilnojamojo turto objekty pardavimai, tai sudaré 0,71 proc. visy 2015 mety
septyniy ménesiy pardavimy.

18 VI Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé. 2011-2015* m. Joniskio rajono savivaldybéje parduoty
pastaty ir patalpy skaiius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
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Administracinés ir gydymo paskir€iy pastaty ir patalpy sandoriy 2011 metais jregistruota 5
(0,56 proc. visy sandoriy), 2012 metais — 2 (0,21 proc. visy sandoriy), 2013 metais — 2 (0,21 proc. visy
sandoriy), 2014 metais — 5 (0,54 proc. visy sandoriy), per septynis $iy mety ménesius jregistruoti 2
administracinés bei gydymo paskiréiy nekilnojamojo turto sandoriai (0,35 proc. visy sandoriy).

Garazy patalpy ir pastaty sandoriy per 2011 metus uzfiksuota 21, 2012 metais — 30, 2013
metais — 28, 2014 metais — 34, o per septynis iy mety ménesius — 10.

2011 metais uzfiksuotas 2 kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto
objekty pardavimas, 2012 metais — 3, 2014 metais — 1, 2013 metais ir per septynis $iy mety ménesius
Siy paskir¢iy nekilnojamojo turto pardavimy neuzfiksuota. Poilsio ir sporto paskir€iy grupés
nekilnojamojo turto pirkimy-pardavimy nagriné¢jamu laikotarpiu nejregistruota.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo 9 str. 2 d.,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju
(pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba
diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir i§laidy (kaSty) metodu (toliau — islaidy
(kasty) metodas).

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg rinkos vertés pozitiriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto
verté nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Tac¢iau nesant arba trukstant V] Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Eil. Naudojimo paskKirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas

Nr. vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past. . . . . .

1. y J ( past) Vieno-dviejy buty namai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (2 buty past.)
G ji (3 ir daugiau but . . .

2. yvenamoj,%( ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)

3. yvenamojf (1v. soc gn%pm) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy)
Viesbuciy

4 Prekybos Viesbuciy, prekybos, paslaugy |Lyginamasis metodas,

" [|Paslaugy ir maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
N —— - -

5. it M Administraciné ir gydymo Ly_glnama5|s metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas

7. Kulturos, Svietimo Kultiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio o . )

8. Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
Sporto

9. [Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tkio C o . .

10. - — Pagalbinio tikio Lyginamasis metodas
Kita (pagalbinio tikio)

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

RV =PK + PV,
RV — vertinamo objekto rinkos verte,
PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

kur:

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.
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Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaic¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting tikétiny
turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiiuojamos, atémus i§ visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
paskai¢iuojama pagal formule:

OV=GP /r,
kur: OV — vertinamo objekto rinkos verté,

GP — grynosios pajamos,

r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP=BP -1,
kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma,
| — iSlaidos ir rezervai.

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

r = (Grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina,
kur:  r— kapitalizavimo norma.

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

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

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

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

Vertinant turtg i§laidy (kaSty) metodu, apskai¢iuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiira, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub. metro (1 kv. m ar kito
vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés)
kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji vert¢é — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo procentu, apskaiiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficients,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam
nekilnojamajam turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy iraSai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamajj metodg

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése vertinimo modelis apibréziamas taip: nekilnojamojo
turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto verciy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastrinius
rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini i§sams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamajj metoda.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir
registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty
objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto
informacija apie pasitilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta i nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumaz¢jimg dél Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;
nekilnojamojo turto i§planavimo, 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 veréiy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1. pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
¢ kilnojamojo turto nebuvima;

e vienodg sandoriy laika.

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

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
laiko pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainas
aproksimuojanc¢ia kreive ir poring pardavimy analiz¢ (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio
pabaigos ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atliekama
modeliy specifikacija.

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

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1 papunktyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening¢ formg. Jei koreliacingje matricoje du
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nepriklausomi kintamieji jgyja didelg koreliacijos koeficiento reiksme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buiti svarbis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe¢. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

I NTR duomeny bazé I
A - |
NT RINKOS DB
| < I
| —[ Paskirtys )(— ' |
v v
—y — . | Modeliy
| 4—‘ Vietos v?t‘aka - Laif;::taka }(_ snacifiadiis I
! f[ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai [(— |
| !
: VERCIU ZEMELAPIAI ,
| PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI | I
\ Modelio tipas 3
| L ol FE—
NEKALIBRUOTI MODELIAI }——' Modeliy
' kalibravimas I
KALIBRUOTI MODELIAI . e——
| Modeliy ’ |
| * * patikra I
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

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

Adityvinis modelis.
Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S=by+ b Xs+byXy +...+ prp,
kur: S — apskai¢iuojama vertg,
X1, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
P — nepriklausomy kintamyjy skaicius,
bo — konstanta, by, b2, ... by — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S =g x X1 x X" x X,
kur: S — apskaiCiuojama verte,
X1, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
bo — konstanta,
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b1, b2, ... bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikat%vinius komgonentus, gavyzdiiui:
S =bg + bg X Sp — by x SIEMEDZ* x QSTAT? x b3 "'KRL x pMIKRZ y [ MIKRE,
kur: S — apskaiciuota verté,
bo — laisvas narys,
be — ploto koeficientas,
Sp — pastato plotas,
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaiius,
bs1; by .....by — koeficienty reikSmés,
MIKR1, MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

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

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas 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 pateiktas 4.4.1
papunktyje. Grafiné modeliy patikra pateikta 4.2. pav.

Joniskio r. sav.
Pastatu 1 m2, pagalbinio iikio paskiréiu grupés — 1 m3 vertés pagal verciu zonas
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4.1.2. pav. Joniskio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y asyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai
— susikertant kreivéms, butina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos salygos
verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttira modeliai suraSomi i lenteles.
Joniskio r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto verciy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga verciy zemeélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysiy
schema parodyta 4.1.3. paveiksle.

S nd GISI;n tro
m e
-

<V U

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analize - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GlIS‘e - ArcMap
) o ' E> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atnbutai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo a Objekty Rodymas h
turto grupes ZOnos modeliai vertes internete
) -apie 2,25 -vertinimo
be — 5 o : 28§ o o " -
Z‘.emes 5 grupes E> 1038 Zoncs © 288 sklyp_q E:]F mlin. sklypy [> dokumentar
Statiniy ~ 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
mln. statiniy vertes

4.1.3. pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema
4.2.  Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjtcio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota ir
prireikus, atlikta korekcija, prilyginus Sig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analize;

e perpardavimy analiz¢;

e pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;
e daugianaré regresiné analiz¢.
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Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dé¢l 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, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy jtaka. Nustatytas
kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos pozitriu
pagal formule:

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

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal tokia
formulg:
KLP=K (1 -rt),
kur: t° —periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaiéius, pragjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojandia kreive. 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 ir parodo kainy kitimo vidutin] tempg 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 reik§meé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Joniskio rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota panaudojant
pardavimo kainy analize¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir
gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tkio) ir
verciy zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

4.3.  Vietos jtakos jvertinimas
4.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy Zemélapiuose sudarant veréiy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, todé¢l sumazéja kintamyjy
skaiCius, modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant ] patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zemélapyje suformuojamos verciy zonos. 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 paskirt] ir kitas svarbias charakteristikas.

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymétos Zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir¢iy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimy:
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1. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent
vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo kriterijus atitinkanéiy kainy lygis nuo gretimos
nekilnojamojo turto ver¢iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

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

3. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakraséiais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy ribomis.

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto veréiy zonas, vadovaujantis teminiy zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiai.

Joniskio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.

4.3.2. Zony apraSymas

Zonos Nr. Zonos aprasymas
11. Joniskio r. savivaldybé
11.1 Joniskio m.

1111 A. Vamno g., Alyvy a., BaznycCios g., Darbininky g., Dariaus ir Giréno g., Géliy g., Kranto a.,
Laisvés g., Latviy g., M. Mazvydo aklg., MaZzoji g., Miesto a., Parko g., Pavasario g., Pirties g.,
Sody g., isskyrus Nr. 14-24, Uosiy g., Upelio g., Zalioji g., B. Dauguvie¢io g. lyginiai Nr. 2-14,
nelyginiai Nr. 1-9, Birutés g. lyginiai Nr. 2-10, nelyginiai Nr. 1-11, i§skyrus Nr. 9A, Draugystés g.
lyginiai Nr. 2-10, nelyginiai Nr. 1-9, J. Basanaviciaus g. lyginiai Nr. 32-78, nelyginiai Nr. 37-97,
iSskyrus Nr. 89A, 89B, 91A, 91B, Livonijos g. lyginiai Nr. 2-16, nelyginiai Nr. 3-33, M.
Slanciausko lyginiai Nr. 2-26, 28A, nelyginiai Nr. 1-21, Maltno g. lyginiai Nr. 2-10, i$skyrus Nr.
2A, 2C, nelyginiai Nr. 1-19, Medziotojy g. lyginiai Nr. 2-18, nelyginiai Nr. 1-31, Pasvitinio g. Nr.
6B, Roziy g. Nr. 16, Siauliy Senoji g. lyginiai Nr. 2-48, nelyginiai Nr. 1-41, Spaudos g. lyginiai
Nr. 2-30, i8skyrus Nr. 10A, 10B, 12A, 22A, 24A, nelyginiai Nr. 1-23, Statybininky g. lyginiai Nr.
2-16, nelyginiai Nr. 3-5, Upytés g. lyginiai Nr. 6-32, nelyginiai Nr. 1-39, V. Kudirkos g. lyginiai
Nr. 26A, 40-76, nelyginiai Nr. 39-81, isskyrus Nr. 59A, 61A, 61B, 63A, 63B, Vilniaus g. lyginiai
Nr. 2-26, nelyginiai Nr. 1-29, Zagarés g. lyginiai Nr. 2-36, nelyginiai Nr. 1-39, Zemaiéiy g.
lyginiai Nr. 2-22, nelyginiai Nr. 1-25, Zemaités g. lyginiai Nr., Zemaités g. Nr. 3.

11.1.2 Likusi JoniSkio miesto dalis.

11.2 Zagarés sen. Zagarés m.

11.3 Kepaliy sen. Anapolio k., Berzininky k., Kepaliy k., Kirnai¢iy k., Sabacitny k.; Saugélaukio sen.
Baritiny k.; Satkiiny sen. Satkiiny k.; Joniskio sen. Kalnelio k., Mikolai¢itiny k., Pocitinéliy k.,
Zinitny k.

114 Skaistgirio sen. Skaistgirio mstl.

115 Kriuky sen. Kriuky mstl.

11.6 Kepaliy sen. Gascitiny k.

11.7 Gatauciy sen. Gatauciy k.

11.8 Rudiskiy sen. Rudiskiy k.

11.9 Like kaimai.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir Sio zemés
ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat verciy zemelapiy ir verciy bendro aptarimo metu.

26



Joniskio rajono savivaldybéje atlikta 1 kv. m statiniy kainy analizé teritoriniu poziiiriu pagal
tvarka, apraSytg ataskaitos 3.3.1. poskyryje. IS viso sudaryta 10 verc¢iy zony.

Joniskio mieste yra isskirtos dvi ver¢iy zonos - 11.1.1 ir 11.1.2.

11.1.1 zona. Tai centrin¢ Joniskio miesto dalis, kurioje susitelkusios pagrindinés valstybinés,
kultiros ir komercinés jstaigos, iSvystytas paslaugy tinklas, sutvarkytas gerbuivis, néra susisiekimo
problemy. ISvardinti veiksniai uZztikrina Sioje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto patraukluma, ¢ia
fiksuojamos auks¢iausio jo pardavimo ir nuomos kainos.

11.1.2 zona. Likusi JoniSkio miesto dalis. Ji sudaryta remiantis uzfiksuotomis nekilnojamojo
turto pardavimo ir nuomos kainomis, kuriy lygis yra Zemesnis uz centrinés miesto dalies kainy lygj.
Zemesne turto verte ioje zonoje formuoja didesnis atstumas nuo miesto centro, prastesnis gerbavis ir
apripinimas paslaugomis.

Zagarés miestas iSskirtas j atskira, 11.2. zona. Si vietové yra rajono pakradtyje ir pasizymi
neauks§tomis nekilnojamojo turto kainomis. Zemesng¢ Zemés verte §ioje zonoje lemia prastesnis
gerbiivis ir apriipinimas paslaugomis, komunikacijy nebuvimas.

11.3 zona. Tai ziedas aplink Joniskio miesta. | §ig zong buvo i$skirti kaimai, besiribojantys su
Joniskio miestu, taip pat greta esantys kaimai, kurie yra patraukliis vietoves atzvilgiu.

11.4 ir 11.5 zonos. Tai Skaistgirio ir Kriuky miesteliai, esantys prie pagrindiniy krasto keliy,
rySkesni rajono centrai, i$siskiriantys aukStesnémis nekilnojamojo turto kainomis.

11.6, 11.7, 11.8 zonos. Tai Gasciliny, Gatauciy ir RudiSkiy kaimai, patraukliis vietovés
atzvilgiu, turintys gera susisiekimg.

11.9 zona. Like Joniskio rajono savivaldybés kaimai, kur nekilnojamojo turto kainos yra
mazos, tam daro jtakg blogas susisiekimas, komunikacijy nebuvimas, prastesnis gerbiivis ir
apripinimas paslaugomis, vietovés nepatrauklumas.

4.4. Rinkos duomeny ir vertinimo modeliy statistinis jvertinimas, rinkos modeliavimo ir
ekspertinio vertinimo budai

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairts statistiniai metodai.
Kokie statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reikSmés, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

- 1<
Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = HZ S; .
i-1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§meé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareiksmis dydis. Jg
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibtuidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:

1 f a2
DX=——-> (5,-95)".
P ICRL)

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) i$sibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;
SX =+/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:

n
AX :12|si -S].
NI

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:
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Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas®“ (homogeniSkas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybg. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus

0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
2.(Si=9)Z ~2)
p(S,2)=—==

Ji(si -5'Y.@ -2

Cv

i=1

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

Daugianareé regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, tod¢l koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklineés.

Stjudento Kkriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas Kkintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas.
Ta netinkamumag ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadoveéliuose).

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

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje.

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

s

R? =

&ia S;, - prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modeli apskaiciuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R? = 1, visi nukrypimai nuo S
aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.
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4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

4.1. lentelé. Joniskio rajono savivaldybés 2011-2015* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai

Sandoriy Minimumas | Maksimumas | Aritmetinis Vidutinis Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis kvadratinis
nuokrypis

Vieno-dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 645 1,02 641,55 76,74 76,79 50,75
Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 58 2,20 249,00 81,39 68,83 59,10
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 561 0,58 379,98 122,00 78,89 114,40
Viesbuciu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 28 7,53 213,99 88,15 55,64 74,87
Administracinés ir gydymo paskirc¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 16 7,53 225,21 103,02 77,78 70,46
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 130 3,63 674,95 54,65 84,40 38,81
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirciuy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 6 2,56 38,52 20,25 16,33 20,66

Poilsio ir sporto paskirc¢iy grupés nekilnojamasis turtas
I$ viso: - - - - - -

Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 31 10,43 246,53 98,50 61,84 76,59
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I$ viso: 2865 0,02 52,14 4,15 4,18 2,93

Pagalbinio uikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: — — — — — —

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analiz¢ nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto vertés
ir nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybeés, turto verciy
nuo atstumo priklausomybés, analogisky verCiy zony vertés, individualaus vertinimo veréiy)

* 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos
modeliavimo biidu. Vertinant Siuo biidu, verciy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagristumo ir teisingumo.

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

45. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo biidu ir siekiant gauti kuo tikslesnes vidutines rinkos
vertes (ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga), imamas statybos pradzios ir pabaigos mety
vidurkis. Pvz. statybos pradzios metai — 2000, 0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus (2000+2012)/2 =
2006.
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S. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.
komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju bei pajamy metodais, taikant
masinj nekilnojamojo turto vertinimg. Pagal to paties jstatymo 2 str. 7 d. komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuéiy, poilsio, gydymo,
kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, jog vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto vert¢ rinkoje. Naudojimo verté - apskaiciuota pinigu
suma, rodanti turto ekonomini naudinguma tam tikram naudotojui. Pajamy
metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy is
objekto, ir to objekto rinkos vertés. Nekilnojamojo turto vertinimas pajamy metodu gali biti
naudojamas:

e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
¢ diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavimg, skai¢iuojama pagal
formulg:

NV =VP/r,
kur: NV — naudojimo verté;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertéms nustatyti naudotas pajamy
kapitalizavimo metodas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas nuomojant vertinamga turta
bei apskaiciuojant ir taikant kapitalizavimo norma.

Masinio vertinimo modeliai, tieck naudojant lyginamgjj metoda, tiek pajamy metoda, —
matematiniai skaiCiavimai, kuriuos taikant ir remiantis turima informacija apie vietove, rinkos
duomenis, rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté.

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

e nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys jy kiekybines ir kokybines

charakteristikas;

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos V] Registry centre;

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudoti kaip

pagalbiniai duomenys;

e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasitilos, nuomos

kainas, uzimtumg ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys;

e vieSbuCiams vertinti — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uzimtumas,

pajamos, islaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir
restorany asociacijal.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padid¢jima ar sumaze¢jima dél Siy
veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;
nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
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¢ nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatves, pasaulio Saliy atzvilgiu;

e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos

tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengima sudaro 8 tarpusavyje

susij¢ pagrindiniai etapai:
Rinkos duomeny patikra.

Kapitalizavimo normos nustatymas.

NGO~ wWNE

patikra.

Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.
Pagrindinio modelio, nustatanc¢io vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos vertg,

Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikra.
Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur:  BP = (vid. nuomos verté * (BnPI-PgPI1*0,25)) *12,
kur:  vid. nuomos verte = by X lel X X2b2 X.. X Xpbp,
X1, Xa, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji;

bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;

b1, b, ...bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;

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

12 — ménesiy skaicius.

5.1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reik§més ir jy sutrumpinimai

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

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laika. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo budai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atliekama

modeliy specifikacija.
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5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skaiiavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés biidus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j
rinkos konjunktiira, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos ] tas
pacias verciy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo
atsizvelgta ne tik j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto
ir verslo vertinimo metodika. Atsizvelgiant | tai, kad poilsio, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties
statiniy (patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metodg galimos didelés
vidutiniy rinkos verc¢iy paklaidos. Todél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, §is metodas minétoms
paskirtims nebuvo taikytas.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant verciy zemélapius. Naudojantis
zemeélapiu nustatoma vietos jtaka vidutinei nuomos vertei, ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaic¢ius. Nekilnojamojo turto verciy zony
sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj nuomos vertés pokyciai dél laiko
itakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verCiy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Joniskio r. sav. turi 10 veréiy zony. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos
taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Joniskio r. savivaldybéje 2015 m. rugpjii¢io 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiiuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy 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
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biti svarbiis apskai¢iuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
vertg. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius apsprendZia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =bo X X1 x X x ... x X,
kur: S —apskaiciuojama verté;

X1, Xz, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji;

bo — konstanta;

b1, b2, ... bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlieckamas 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 buidas. 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
ivedus 1 modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.
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5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas 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 pateiktas 4.4.1.
papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1.3.1. paveiksle.
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5.1.3.1. pav. Joniskio r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veré¢iy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver€iy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m*mén.),
apskaiCiuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjicio 1 d. Gauta
kreivé rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy
poziuriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver€iy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti
iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos ver¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai — jei
kreivés susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg pagalbiniai modeliai suraSomi }
programa.

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

5.1.4. Joniskio r. sav. nuomos duomeny, vertinant pajamuy metodu, statistiniai rodikliai

5.2. lentelée. Joniskio r. sav. pradiniy nuomos sandoriy  statistiniai  rodikliai

Nuomos Minimali Maksimali Aritmetinis Vidutinis Mediana
sandoriy vnt. kaina vnt. kaina vidurkis kvadratinis
skaicius nuokrypis
Pradiniy administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai rodikliai
12 1,45 12,07 3,22 2,88 2,31

Pradiniy vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai
rodikliai

14 0,23 410,66 47,21 117,27 4,56
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuju pajamy nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — lésy praradimas dél neuzimtumo — turtui
tenkancios metinés islaidos.

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

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

kur: 12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Joniskio r. savivaldybéje nustatyta, kad administracinés paskirties
ir komercinés paskir¢iy pastaty neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas:

(1-0,10) = 0,9.

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
— . .1 Administraciné ir gydymo 0,9
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,9
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 1 3 Administraciné ir gydymo 1
Turto valdymo iSlaidos Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo L
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Joniskio r. sav. 2014 m. balandzio 3 d. sprendimu Nr. T-27 nekilnojamojo turto

v —

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,009.

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

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

3. Turto valdymo islaidos — 1 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos nustatomos remiantis
turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

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

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

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

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés ekonominés

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné¢;

e pasiiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné.

Bet 1§ esmés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokig 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 pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esanCio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina mazesnis
nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei
mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti. Ir
prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas.

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas.

5. Sumavimo metodas.

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zemg likvidumg 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
prieSpastatymu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo budas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy
pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yy+ 2DY;,
kur: Y}, — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga palikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.

Nerizikinga paliikany norma — paliikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydziu. Prie nerizikingos
normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatiros Saltiniuose dar vadinamos premijomis),
kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.
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Kapitalizavimo norma daznai parenkama pagal rinkos analogy metoda. Kapitalizavimo normy
dydziai gali biiti iSvesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.
r = Grynosios nuomos pajamos per metus/ Pirkimo-pardavimo kaina,

kur:

r — kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Tod¢l kapitalizavimo
normg reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Joniskio r. savivaldybés kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analize.
Kadangi Joniskio r. savivaldybés teritorijoje 2014-2015 metais yra jvyke nedaug komercinio
naudojimo nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sandoriy, sandoriai buvo parinkti i§ panasiy vertés
poziiiriu teritorijy.

Kapitalizavimo normai nustatyti atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy
analizé: 11.1.1 ir 11.1.2 verciy zonoms — 5.4. lentelé, 11.2-11.9 verciy zonoms — 5.5. lentelé.

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sando- |Savivaldybé| Gyven- Gatveé Paskirtis |Isigytas | Sandorio | Grynosios r
rio data vieté plotas |suma Eur|metinés pa-| proc.
kv.m jamos Eur

2014-03| JomSkior |y iais | HIVOMIOS - |\ qrinistracing| 1870,56 | 276587 | 24779 | 8,95
sav. Nr. 1..10

2014-05 |Siauliy r. sav.| Kursénai ]?\lar“%%“%g' Prekybos | 50,52 | 9992 1008 10,09

2014-11 Jon;il\‘llo | Joniskis Sto“lesl% NF-| Administracine| 53,00 | 8775 774 8,82

2015-04 Jonézl\‘/‘o L | Joniskis Upytlesl%' NCT prekybos | 5254 | 9824 1034 | 1053

2015-05 <A MO agyitigkis |2 AN paglaugy | 67,38 | 13000 | 1524 | 11,72

10,02 = 10

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sando- |Savivaldybé| Gyven- Gatveé Paskirtis | Isigytas | Sandorio | Grynosios r

rio data vieté plotas (suma Eur|metinés pa-| proc.

kv.m jamos Eur

2014-01 [Siauliy r. sav.| Bubiai V'”%'Ol%' NF L Maitinimo | 201,28 | 20542 2564 12,48

2014-03 |Siauliy r. sav. Meﬁkuiéiai‘]']zaSNa?arcllgusAdministraciné 48,16 | 3475 396 11,41

2014-04 JO“;:5‘° " ISkaistgirys Ausrl"sl%' N Maitinimo | 309,07 | 21722 2753 12,66

2014-05 |RAAVISKIO T b ala | OTINKISKIO 81 4 4 iitracine| 35,50 | 2545 306 12,02
sav. Nr.1..10

2014-05 [RAVIIISKIO 7| e vala | OTINKISKIO g4 4 iristracing| 151,00 | 10164 1172 11,55
sav. Nr. 1..10

2014-g [RAVIlISKiO T o 4 va |VYIBUO QNI 5y ios | 3592 | 4906 616 12,56
sav. 20..30

2014-11 |Siauliy r. sav.| Bubiai D“bylsoi(?' NEL Maitinimo | 46,84 | 4924 578 11,74

12,06 = 12

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskir¢iy kapitalizavimo normuy,
paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta.
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5.2.  Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty biiti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo
biidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius
pajamy metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo budu susieti Zemés su
statiniu ir nustatyti, ar Zem¢ priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar $is zemés sklypas
nuomojamas, tod¢l daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesciy mokétojui
priklauso nuosavybés teise.

Atsizvelgdami j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant zemeés vertés dalj bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba Zemés vertés jtakos koeficientg (Z]K), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, zemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairiis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas Zemeés 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. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave objektai Masinio Dalis Koef. | Sandorio suma| Padalinta
vertinimo 250 000 Eur objekto
verté Eur kaina Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0,05 | 250 000*0,05 12 500

Pastatas 329000 | 329 000/350 000 | 0,94 | 250 000*0,94 235 000

Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0,01 | 250000*0,01 2 500

Visy §andoryje daly\_/a\_/usu} (_)bJ_ektq 350 000 250 000
verte nustatyta masiniu vertinimu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskiréiy 2006-2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.1. ir 5.2.2. paveiksluose.
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Zemés sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,17
Mediana 0,16

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

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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ISnagringjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 872 sandorius, nustatyta, kad zemés
sklypo vertés dalis statinyje sudaro 16 proc.
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10
5.2.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose
miestelivose ir kaimuose analizé

ISnagrinéjus likusiuose miestelivose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad Zemeés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei administraciné 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 metodu nustatyta turto vert¢ sutampa arba yra artimos. Masinio
vertinimo rezultatai, t. y. Joniskio r. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty
zonose vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy pokyciai,
pateikiami 6.1. lentel¢je. Nedidelis atotruikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais
metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos
bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal verCiy zonas ir paskiréiy grupes

Zonos Nr.| TIvertinty | Vieneto svertinis vidurkis |Vieneto svertinis vidurkis Verc¢iy
daikty apskaiiuotas lyginamuoju | apskaidiuotas pajamy pokytis proc.
skaicius metodu (Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)

Administracinés ir gydymo paskirciy grupé

11.1.1 46 126,72 125,34 1,10 %
11.1.2 47 106,92 106,64 0,26 %
11.2 13 55,30 54,95 0,64 %
11.3 21 51,54 50,29 2,49 %
11.4 4 47,45 46,41 2,23 %
11.5 2 45,50 44,98 1,16 %
11.6 1 34,08 33,31 2,33 %
11.7 4 33,98 33,21 2,34 %
11.8 2 34,98 33,97 2,97 %
11.9 41 24,88 24,17 2,94 %
VieSbucdiy, prekybos, paslaugu, maitinimo paskirciy grupé
11.1.1 94 162,41 162,06 0,21 %
11.1.2 29 156,65 150,22 4,28 %
11.2 23 76,95 75,80 1,52 %
11.3 16 70,79 69,86 1,32 %
114 7 61,95 62,30 -0,57 %
11.5 2 59,06 57,96 1,89 %
11.6 2 57,13 55,12 3,64 %
11.7 5 55,77 55,12 1,18 %
11.8 2 49,45 48,57 1,81 %
11.9 44 36,42 36,18 0,66 %

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatan¢iu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Siauliy filialas, atlikdamas Joniskio r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal 2015 m.
rugpjucio 1 d. rinkos biukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo
paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad
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vertinimo metu apskaiciuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo
normos apskaiciavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

Islaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus, panasias
savybes turin¢iy objekty grupiy duomenis, atlieckant duomeny statisting analize¢. Vertinimas buvo
atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei vertintojo (VI Registry centro) papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, vieSbuciy kambariy
skaiCiy, viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose
teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy
registravimo Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy
metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose
vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy
pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy ir
sumavimo metodais.

Individualaus nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitose, pateikiamose VI Registry centrui su
praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes lyginamuoju bei
pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip labiau
pagristos bei labiau atspindin¢ios rinkos biikle. Atlikus analize ir palyginus individualiu vertinimo
biidu nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo biidu,
daroma iSvada, kad masinio vertinimo rezultatas, t. y. vertés nustatytos lyginamuoju metodu, yra
artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susije. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tieck uZsienyje objektas. Atsizvelgdami ] metodinius neapibréztumus, taip pat ;] nuomos rinkos
duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, manome, jog lyginamuoju metodu nustatytos
vertés yra patikimesnés ir labiau atspindi rinkos situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir
tai, jog Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazé¢je dominuoja
pirkimo—pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atlickami vertés skaiCiavimai yra tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1
dalies 1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei
kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei steb&jimy rezultatais®, taip pat anksciau iSvardintais
faktais bei pastebéjimais, V] Registry centro Siauliy filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto
vidutines rinkos vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skai¢iy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba
didesnis, prie paskutinio reik§minio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reik§minio

skaitmens yra mazesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakitgs), tokiu tikslumu:
1. iki 1000 eury — sveikais skaiCiais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);
2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — deSimtimis (pavyzdziui, 8 294 apvalinama j 8 290);
3. nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdziui, 95 296 apvalinama j 95 300);

4. nuo daugiau kaip 100 000 eury — tikstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).
Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 punktu.

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti

biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:

1.1. adresas;

1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskai¢iavimo modelis.

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S — objekto vidutiné rinkos vertg;
+ —suma,
— — atimtis;
*arx  —daugyba;
71,1252 — kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= — lygybe.
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas spausdinti
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tiris Tiris Tiris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPlI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai Rekonstrukcijos metai
StRek Statyba-rekonstrukcija Statybos-rekonstr. mety intervalas
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato) Auksty skaiCius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas VirSutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas aukstas Vieno aukSto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skai¢ius Kambariy skai¢ius
S Sildymas Sildymas
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Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas spausdinti
Ris Rusys Risys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmiirytas Apmiirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Obijekto tipas
PgNenPI Pagalbinis nenaudingas plotas Pagalbinis nenaudingas plotas
RusPI Riisio (pusriisio) plotas Riisio (pusriisio) plotas
GarPI Garazy plotas Garazy plotas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali bti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcija, RKS — reik§mé, RKL —

rodiklis.

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

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuota Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®).

3. Pagal objekto charakteristikas parenkami koeficientai (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu* modelio koeficienty reik§més).

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.1.1.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietoveése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasymus.

43



1.1. Adresas: 1.2. Objekto charakteristikos:

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - ver¢iy Zonos numeris;

kaimas, gatve, - bendras plotas (kv. m);

namo Nr. - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy

koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy

e

.| Zona SKLA(1,089) * Pask_SKLA(L,1) * Sn_SKL~(0,9) * (0,8) ~
ilé gy‘g;':]‘(‘)““tm'“e Auk_BIN * (1,04) ~ Auk1l_BIN * (1,024) ~ Kanal_BIN * Bpl_SKF
A (1,1) * StMt_SKF~(0,9) * (160 * Bpl_RKS -40 * PgPl_RKS )
C

vv

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1.1.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
veiksmy schema
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7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys
Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas: Joniskio r. sav. Joniskio m. Baznyc¢ios g. 1...10;
Naudojimo paskirtis: administracing;

Sieny medziaga: plytos;

Zonos Nr.: 11.1.1;

Auksty skaicius: 2

Kanalizacija: komunalinis nuoteky Salinimas;

Objekto plotas m* 452,19;

Objekto pagalbinis plotas m? 119,50;

Statybos metai 1982.

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Joniskio r. sav.
Administracine ir gydymo(n)
Modelis Nr.: 13066. Zona SKIL."(1,089) x Pask SKL”(1,1) x Sn_SKL"(0,9) x (0.8)
~ Auk BIN x (1,04) * Aukll BIN x (1,024) * Kanal BIN x Bpl SKF*(1,1) x
StMt SKF”*(0,9)x ( 160 x Bpl RKS -40 x PgPl RKS ))

Joniskio r. sav. JoniSkio m. BaZnycios ¢. 1...10 yra 11.1.1 ver€iy zonoje — nustatome pagal verciy
zemélapj arba pagal verCiy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,,Zony apraSymas‘.
Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas
,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.
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Zona_SKL reiksmes

Verciu zony Zona_ SKL reik§més

- - ~ w - = o ~ = -
- Ll

WVertiy zonos

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

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reiksmés:

Paslartis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.1
| Administracine | 1.0 | Gydymo 0.92 |
Siemy medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Almenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai 0.92
Gelzbetonio plokités 0.92 Medis su karkasu 0.66 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.66 Menolitinis gelzbetonis 0.92 Plastikas su karkasn 0.66
Flytos 1.0 Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.92
Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 1.0 | 1-100 0.0 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsms: Aukll BIN Pagnindas: 1.04
| 11 10 |
Nuoteky salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagnindas:1.024
| Komunalinis nuoteloy 1.0 | MNéra 0.0 | Vietinis nuotelm Salinimas | 1.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 11
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I§ lenteliy parinktas pagal vertinamo objekto charakteristikas reik§mes surasome j vertinimo
modelj:

S =171,089*1/1,1*1/0,9*0,80*1,040*1,024°1*0,871°1,1*1,049°0,9*(160*452,19-
-40*119,50).

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S = 1*1*1*1*1*1,024*0,859*1,044*67570;

S = 62051 Eur, suapvalinus — 62 100 eury.

ISvada. 452,19 kv. m bendro ploto administracinés paskirties patalpy, esanc¢iy Joniskio r. sav.
Joniskio m. Baznyc¢ios g. 1...10, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, yra 62 100 Eur.

Tokiu paciu principu apskaic¢iuojama ir kity paskir€iy grupiy nekilnojamojo turto objekty
vidutiné rinkos verte.

7.2.  Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini
duomenys, apskaifiavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiiuoti biitini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu.
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7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
veiksmy eiliSkumas

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuotg Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy
metodu).

3. Pagal objekto charakteristikg parenkami koeficientai (atskiro priedo ,,Vertinimo modeliai
pajamy metodu* modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelés).

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.2.1.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.

1.1. Adresas: 1.2. Objekto charakteristikos:

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - ver¢iy zonos numeris;

kaimas, gatve, - bendras plotas (kv. m);

namo Nr. - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy Zemélapis

P

. SRR v
((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTmY% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% / 100) + BP *
(Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,

kur:
BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vid. nuomos verté * (BnPl — PgPI * 0,25) * 12

7.2.1.1. pav. Pajamy metodu nustatyto l C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo veiksmy schema

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

pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas: Joniskio r. sav. Joniskio m. Baznyc¢ios g. 1...10;
Naudojimo paskirtis: administracing;

Sieny medziaga: plytos;

Zonos Nr.: 11.1.1;

Auksty skaicius: 2;
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Kanalizacija: komunalinis nuoteky Salinimas;

Objekto plotas m% 452,19;
Objekto pagalbinis plotas m* 119,50;
Statybos metai 1982.

Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vidutiné nuomos verté apskaic¢iuojama pagal $j
modelj:

odelis Nr.: 6534. Zona_SKL"(0,962) x Pask_SKL”(1,1) x Sn_SKL"(0,9) x (0.8) * Auk_BIN x
1,04) * Auk11l BIN x Bpl SKF"(0,9) x StMt_SKF"(L.1)x 1,9)

Joniskio r. sav. Joniskio m. Baznyc¢ios g. 1...10 yra 11.1.1 ver¢iy zonoje, nustatome pagal
verCiy Zemelap] arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2. “Zony
apraSymas‘. Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (toliau jos
pateiktos i§ atskiro priedo ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu*) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciy zonu Zona_ SKL reikimeés

1,0 A
0,9 1

0,8

0,7 -

0,6 1

0,5 1

0,4 1

0,3

0,2 1

—
0'0 - - = ~ - ' w o ~ ™ "3

Veréiy zonos

Zona_SKL reik§mes

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikimés:

Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.1
| Administracine | 10 | Gydymo | 092 |
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blckeliai 0.92
Gelzbetonio plokités 0.92 Medis su karkasu 0.66 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.66 Monelitinis gelZbetonis 0.92 Plastikas su karkasn 0.66
Plytos 1.0 Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.92
Aulkstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 1.0 | 1-100 | 0.0 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsmis: Aukll BIN Pagnindas: 1.04
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.9
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IS lenteliy parinktas pagal vertinamo objekto charakteristikas reik§mes suraSome ] vertinimo
modelj:

S =170,962*1"1,1*1°0,9*0,8°0*1,040*0,8730,9*0,993"1,1*1,9

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S =1*1*1*1*1*0,885*0,993*1,9 = 1,67 Eur.

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl1 - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.
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Pajamu rodikliai

Paskirtis: Administraciné
Drau%o Draudimo 18laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
| 1111 | 10 | 1112 |10 | 112 | 12 | 113 | 12 | 114 | 12 |
11512 | mne6 | 12117 | 12 | 118 | _12_ |_ 119 | 12_ |
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0,9
Remo% Remonto 13laidy procentas
Vald% Turto valdymo i5laidy procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 20
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Gydymo
Drau%o Draudimo 18laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1111 10 | 1112 | 10| 112 | 12 |__113_ | 12 | 114 | _12__ |
| 115 12 | me6 | 12 | 117 | 12 | 118 | _12_ | _ 119 | 12|
NTm% NT mokescio 13laidy procentas 0.9
Remo% Remonto 13laidy procentas
Vald% Turto valdymo i5laidy procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemss vertas itakos koeficientas 09

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 kv. m viduting nuomos verte, apskai¢iuojame viso objekto
viduting rinkos verte pagal formule:

S=((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTm% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% /
/100) + BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,
kur  BP = Vidutiné nuomos verté * (BnPl — PgPl *0,25) * 12 =
=1,67 * (452,19 -119,50 * 0,25) * 12 = 8463 Eur.

S=((8463* (90 / 100)) — (69509 * (0,9 / 100) + 62100 * (0,1 / 100) + 8463 * (1 /100) + 8463 *
*(1/100)))/(10/100) * 0,9.

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=((8463 * 0,9) — (69509 * 0,009 + 62100 * 0,001 + 8463 * 0,01 + 8463 * 0,01)) /0,1 *0,9 =
=(7616,7 — (625,58 + 62,1 + 84,63 + 84,63)) / 0,1 * 0,9 = (7616,7 — 856,94) / 0,1 * 0,9 = 6759,76 /
0,1** 0,9 = 60837,84 Eur, suapvalinus — 60 800 eury.

ISvada. 452,19 kv. m bendro ploto administracinés paskirties patalpy, esanciy Joniskio r. sav.
Joniskio m. Baznyc¢ios g. 1...10, vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra 60 800 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiciuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutingé rinkos verte.
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Joniskio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta VI Registry centro
interneto puslapyje http://www.registrucentras.It. Nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutines
rinkos vertés yra skelbiamos V] Registry centro interneto puslapyje jvedus statinio unikaly numers;.
Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.lt.

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés ir vidutinés rinkos vertés jsigalioja finansy
ministro jsakymu nustatyta tvarka ir terminais.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktorius Valdemaras Makarevi¢ius

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro skyriaus ved¢ja, Irena Kucinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Vigita Nainiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenteé
(kvalifikacinis paZyméjimas Nr. A 001227)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Jurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071)
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NoakownE

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

LITERATUROS SARASAS

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas;

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas;

Turto ir verslo vertinimo metodika;

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés;

Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai;

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

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2010 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-244 , D¢l
vietovés pataisos koeficienty ir nekilnojamojo turto (zemés sklypy ir statiniy) vertinimo duomeny;
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 | D¢l
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013 mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m. sausio 1 d.*;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010
m. sausio 1 d. Nacionaliné¢ Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2010;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011
m. sausio 1 d. Nacionaliné¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2011;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2012
m. sausio 1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2012;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2013
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés uikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2013;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014
m. sausio 1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2014;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2015;

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

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

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

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

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

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

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

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

Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing
Officers, 2003;
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1. Joniskio rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciu zony Zemélapis

Joniskio r. savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1160000

‘ﬂf]l'..

RENGEJAS: sl
Sutartinlai 2euklal Valstybes imone Regisiny centras
Savivaldydes nba
E Virdiy 2enos :n- Nelvinojamojo turto verésy 2emélapio sudarymul
Verliy s Ne t
:P: 2eno! 5 panaudotas topografinis pagrindas GD810LT, 2018
= Gy pevadh

Sudarymo data: 2015 m, rugpjidio 1 4,



2. UzZstatymo pastatais intensyvumo schema

Joniskio miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema
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[ij P
RENGEJAS n

ACCTRY CONTRD

Valstybés moné Reglstry centras

Nekilnojamojo turte vertiy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpjdéio 1 d.



3. Pastaty iSdéstymo pagal sieny medzZiagas schema

Pastaty iSsidestymo Joniskio miesto teritorijoje pagal sieny medZiagas schema

M 1:17.000

Sieny medZiaga

® ® v » 00

Matalas subakase
Raptal

¥iox metzagos
Phtos

Mansisais getEbatens
Bhkeial

Gatibetank plokitée
Medo sahanais
Fiklae pu kasaca
Semantatons

25.4 Vercly zonos numeris

D Verciy zonos riba
Gatvés

;] Yandenys

N

RICISTE CHTRAS

RENGEJAS:

Valstybes jmane Registry centras

Mekino@amo)jo turto vertiy Zemalapio sudanymul
panaudotas topografinis pagrindas GOB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpjacio 1 d.
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Zona_SKL reikimés

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Jomiskio r_ sav.
Admimstraciné 1r gydymo(n)
Modelis Nr.: 13066. Zona_SKL"(1,089) x Pask SKIL."(1,1)x Sn_SKL"(0,9) x (0,8)
" Auk BIN x (1,04) * Aukll BIN x(1,024) ~ Kanal BIN x Bpl SKF"*(1.1) x
StMt SKF*(0,9)x ( 160 x Bpl RKS -40x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

L0
0,9
0,8 4
0,7 -
0,6 1
0,5 -

0.4 4

0,3 4

0,2 4

—
0,0- e L e - - - L] ~ - -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SEL Laipsms: 1.1
| Administraciné [ 10 | Gydvmo | 0o |
| Sien medfagos Paprindas: 5n_SEL Lapsms: 0.9
Akmenhetoniz 0ez Ashestcementis su karkasn 066 Blokahai 0az
Gelibetanio plokités 092 Meadis s karkasu 0.66 Memlas s karkasu 092
Moli= 066 Monolitinis gelZhetonis 0ez Plastikas su karkasu 066
Pilytos 10 Rastai 0Tz Stklas = karkasu 0az
| Aukitas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8 |
| 00 | 10 | 1-100 | 0o |
| Wiens auliiin avha pinmsas Laipemia: Ak11 BIN Pagrindas1 04 |
| 1-1 | 10 |
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.024 |
| Kommalmismsowky [ 10 | Ném | 00 | Vietinis moteky falmimas | 10 |
| el Bpl SEF 11 |
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VI Registru centras
2016 m. masmis vertinimas
Joniskio r. sav.
Administraciné 1r gydymo(n)

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

Statybos metal Sihit_SEF 0.9

S8AL_SKF

0,25 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1930 2000 2010 2020
Silvit Statybos metai
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:
;

VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Jomskio r. sav.

Bendrabuciai

Modelis Nr.: 13080. Zona SKL"(0,97) x Sn_SKL"(0,756) x SI SKIL"(0,429) x
Kanal SKL"(0,402) x (1,177) » RkMt BIN x (0,982) * Aukl BIN x (0,954) *
AukV_BIN x Bpl SKF~(1,1) x StMt_SKF~(1,1) x ( 145 x Bpl RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimeés

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

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikSmés:

S1emy medfiagos Pagmindas: Sn SEL Larpsm=: 0.756
Akmerhetonis 0.857 Ashestcementis su karkasn 0.407 Blakakai 0857
Gelihetonio plokités 0.857 Medis su karkasu 0.407 Metalas 2 karkasu 0.857
Maoliz 0.407 Monalirinis zel¥hetonis 0857 Plastilias su karkasu 0407
Plytos 10 Rastai 0484 Stiklas su karkasu 0857
Sildymas Pagrindas: 51 SEL Laipsnis: 0.429
Cenminis &ildymas 10 Krosninis ildymas | 0ms | Ména | o7
Vietinis centrinis Sldvmas 1022
Muoteky salimmas Pagnndas: Kanal SEL Larpsms: 0402
| Eommamsmowkn | 19 | Néra | 0792 |  Vietinis motely falimima | 0938
Eekonstukeijos metal Laipsmiz: RkMt BTN Pagrindas:1.177
| 1000-1999 | oo | 2000-2099 | 1w |
| Prmas aukitas Laipsmis: Auk]l_BIN Pagrindas: 0 982
| 11 | 10 |
VirSufims aukstas Laipsmis: AukV_BIN Pagnndas: 0.954
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.1
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

Bendrabuciai
1,00 T
0,75 4
0,50 4
L
¥
@
20,25+
G,UD = L L T 0 T v v V T L 5 L
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos meta1 StMt SKF 1.1
1,001 e e
0,75 A
0,50 1
L
<
@
= 0,25
DID g T 5 T T L L g
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMit Statybos metai
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Zona_SKL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Jonigkio r. sav.

Bendrabué¢iai

Modelis Nr.: 13081. Zona SKL*(0,952) x Sn_SKL"(0,817) x S1 SKL"(0,172) x
Kanal SKL~(0,609) x (1,177) * RkMt BIN x (0,983) * Aukl BIN x (0,957)
AukV BIN x Bpl SKF*(1.1) x StMt SKF*(0,9) x ( 60 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

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

0,11

0,0-

Veréiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reiksmes:

L L & w o = - L]

Sienn medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipsms: 0.817
Akmenbetonis 0.892 Asbestcementis su karkasu 0.605 Blokeliai 0.892
Gelzbetonio plokstés 0.592 Medis su karkasu 0.605 Metalas su karkasu 0.892
Molis 0.605 Monolitinis gelzbetonis 0.392 Plastikas su karkasu 0.605
Plytos 1.0 Fastal 0.733 Stiklas su karkasu 0.892
Sildymas Pagrindas: S1 SKL Laipsnis: 0.172
Centrinis ildymas 1.0 Krosninis &ldymas | o.sss | Néra | os
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Nuoteky Salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsms: 0.609
| Kommalinis nuotely 10 | Nera | 0829 |  Victinis notcky Salinimes | 092
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1177
| 1000-1999 00 | 2000-2099 | 10 |
‘ Pirmas aukitas Laipsnis: Auk1_BIN Pagrindas: 0.983
| 1-1 10 |
Virdutinis aukstas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.957
| 1-1 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 11
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Jonmiskio r. sav.

Bendrabuéiai
1,00 b
0,75 4
0,50 4
L
>
ml
Z 0,25
0,0D " L v ] ¥ L L Ll v L L T L
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai SthMt_SKF 09
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St Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r.

sav.

Butai

Modelis Nr.: 13068. Zona SKL*(0,942) x Sn_SKL"(0,756) x S1_SKL"(0,429) x
Kanal SKL"(0,402) x (1,177) * RkMt BIN x (0,981) * Aukl BIN x (0,954) *
AukV BIN x Bpl SKF~(1.1) x StMt SKF~(0,9) x ( 280 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimeés

1,0 -
0,9 -
0,8 -
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0.4 1
0.3 +
0,2 1
0,1 A
0,0-

Veréiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reiksmeés:

Sieny medZziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsms: 0.756
Akmenbetonis 0.857 Asbestcementis su karkasu 0.407 Blokeliai 0.857
Gelibetonio plokités 0.857 Medis su karkasu 0.407 Metalas su karkasu 0.857
Molis 0407 Monolitinis gelZhetonis 0.857 Plastikas su karkasu 0.407
Plytos 1.0 Rastai 0.494 Stiklas su karkasu 0.857
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsmis: 0.429
Centrinds sildymas L0 Krosninds ildymas | 0718 | Neéra | o7
Vietinis centrinis Sildymas L0212
Nuoteky alinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsmis: 0.402
| Kommslinisowotdy | 10 | Nera | 0792 | Victinis muoteky Salinimas | 0.938
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis- RkMt_BIN Pagrindas: 1177
| 1000-1999 | 00 | 2000-2099 | 10 |
| Pirmas aukitas Laipsnis: Aukl_BIN Pagrindas: 0.981
| 11 | 10 ]
Virfutinis aukitas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.954
| 1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 11
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Jonigkio r. sav.

Butai
1,00 - —~——
0,75 4
0,50 4
L
x:
@
20,25 4
0,00 = 0 T T L] i " T u 0 T ¥ T
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
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Statybos meta1 Stht SKF 0.9
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StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Butai
Modelis Nr.: 13073. Zona SKI.*(0,932) x Sn SKL"(0,817) x §l_SKL"‘([},115) X
Kanal SKL~(0,208) x (1,177) ~ RkMt BIN x (0,98) * Aukl BIN x (0,947)
AukV BIN x Bpl SKF~(1,03) x StMt SKF~(0,929) x ( 106 x Bpl 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 -
0,1 1
0,0 -

Verciy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reiksmeés:

L w & w L - - -

Sienu medziagos Pagnindas: Sn SKL Laipsms:0.817
Akmenbetonis 0392 Ashestcementis su karkasu 0.605 Blokeliai 0.892
Gelzbetomio plokités 0.392 Medis su karkasu 0.605 Metalas su karkasu 0.892
Molis 0.605 Monolitinis gelzbetonis 0.892 Plastikas su karkasu 0,605
Plytos 1.0 Bastai 0.733 Stiklas su karkasu 0.892
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsms:0.115 |
Centrinis Zildymas 1.0 Krosninis Zildymas | 0788 | Neéra | 07 |
Vietius centrims Sildymas 1.022
Nuoteku dalinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 0.208
| Komunalinis nuoteky L0 | Néra | 0788 |  Victinis nuoteky Salimmas | 0.927 |
‘ Rekonstrukcyjos metai Laipsms: RkMt BIN Pagrindas: 1.177 |
| 1000-1999 0.0 | 2000-2099 | 10 |
‘ Pirmas aukstas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 0.98 |
| 1-1 10 |
Virfutinis aukstas Laipsms: AukV BIN Pagrindas: 0.947
| 1-1 L0 |
Bendras plotas Bpl_SKF 1.03
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

Butai
1,00 - e iy S
0,75 4
0,50 4
Lo
¥
“
20,25+
U,OD = v T L w Lat L L ul V T v Nl
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
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Statybos metai SthMt SKF 0929
1,00 - et
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W 0,50 4
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StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Jonigkio r. sav.

Garazai

odelis Nr.: 13070. Zona SKL*(1,059) x Sn_SKL"(0,193) x Bpl SKF~(0,99) x

tMt SKF~(1,5) x ( 60 x Bpl RKS -15 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmes

1,0
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3
0,2 4
0,11
0,0

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmés:

| Sieny medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.193
Akmenbetonis 0.874 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokehai 0.874
Gelzbetonio plokstes 0.874 Medis su karkasu 0.50 Metalas su karkasu 0.72
Molis 0.50 Monolitims gelZzbetonis 0.874 Plastikas su karkasu 0.59
Plytos 1.0 Rasta 0.69 Stiklas su karkasu 0.72
Bendras plotas Bpl SKF 0.99
1,00 4
0,75 4
0,50 4
1.
4
@
& 0,25
0,00 ' 1 ' 1 ' .
0 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Stht SKF 15

69




VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

StMt_SKF
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Garazai

odelis Nr.: 13077. Zona SKL~(0.963) x Sn_SKL"(0,824) x Bpl SKF~(1,1) x
tMt_SKF~(0,9) x ( 29 x Bpl RKS -7 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmés

1,0 -
0,9 1

0,0 -
Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

0,8 -
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 4
0,3 -
0,2 1
0,11

| Stenu medZiagos Pagrindas: Sn_ SKL Laipsnis: 0.824
Akmenbetonis 0.94 Asbestcementis su karkasu 0.703 Blokeliai 0.94
Gelzbetomo plokités 0.94 Medis su karkasn 0.703 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.703 Monolitims gelzbetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.703
Plytos 1.0 Bastai 0.38 Stiklas su karkasu 0.92
Bendras plotas Bpl_SKF 11
1,00 -
0,75 A
0,50 4
L
¥
@,
20,25
0,00 . v v . ‘ .
0 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt SKF 0.9
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

StMt_SKF

Garazai

1,00 - e e M L

0,75 -

0,50 1

0,25 4

DIO L] ] L T () ] L] T () ] L] T (]
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
SiMt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Kulturos. svietimo ir mokslo(n)
odelis Nr.: 13075. Zona SKL."(1,0227)x Sn SKL"(0.2453) x (1,2) » §l_BIN X
1.06) ~ Kanal BIN x Bpl SKF”(0,995) x StMt SKF”"(1.0) x ( 116 x Bpl RKS -29
PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

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

0,4 1

0,3 1

0,2 1

HEEN
0.0- g g h ™ - w - 4 = w

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmes:

‘ Sieny medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.2453
Akmenbetonis 0.9 Ashestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.9
Gelzbetonio plokités 0.9 Medis su karkasn 0.6 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.6 Monolitims gelZbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Fastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis &ildymas 1.0 Krosninis iildymas | s | Néra | 00 |
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
‘ Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.06 ‘
|  Komwalinismuoteky | 10 | Nera | 00 | Vietinis muoteky Jalinimas | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0995

73



VI Registry centras

2016 m. masinis verfinimas

Jonidkio r. sav.

Kultiiros, svietimo ir mokslo(n)
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Zona_SKL reikimes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Pagalbinio iikio pastatai

odelis Nr.: 13078. Zona SKL*(0,7) x Sn_SKL"(0.9) x (1.2) * S1 BIN x
aris SKF~(1,015) x StMt SKF~(0,997) x ( 14 x Taris RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimés

1,04
0,9 4
0,8 -
0,7 1

0,6 -

0,5 1

0,4 1

0,3 -

0,2 -

-
E : L] l E “w & - &= w

0,0-
Verfiy zonos

Modelio kintamyju taikymo sglygos ir reikimeés:

‘ Sieny med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokelial 0.8
Gelzbetonio plokités 1.0 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.3 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.5
Plytos 1.0 Bastai 0.8 Stiklas su karkasu 0.3
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 12
Centrinis iildymas 1.0 Krosninis iildymas | 10 | Néra | 00 |
Vietinis centnms Sildymas 1.0
Tiiris Tiris_SKF 1.015

Sl ‘¥

0,75 4

0,50 -

Taris_SKF
o
(%]
1%al

0,00 v v . ' : ; , " , .
' 0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000

Taris Turis
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

StMt_SKF

Pagalbinio tikio pastatai

Statybos metai Stht SKF 0.997
1,00 1 -
-
—
0,75 - oot
0,50 - L
0,251
0,00 ; . + . + ; : :
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Pagalbinio tikio patalpos

odelis Nr.: 13079. Zona SKL*(0,7)x Sn_SKL*(0,9) x (1.2) ~ S1 BIN x
pl SKF~(1,015) x StMt SKF~(1,007) x ( 46 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmeés

1,0 -
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1

0,0 -
Veréiy zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmeés:

0,5

0,4

0,3

0,2

HEEm
E : L =] S wy & -~ L -1

‘ Sienu medZziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis ne Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.8
Gelzbetomio plokités 1.0 Medis su karkasn 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.3 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.5
Plytos 1.0 Fastal 0.8 Stiklas su karkasu 0.3
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.2
Centrins Sldymas 10 Krosnins &ildymas | 10 | Nera 0.0
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Bendras plotas Bpl SKF 1.015
LOOd—
0,75 4
0,50
L
¥
“
2 0,25 4
0,00 1 v . T T 1 . T : . . v
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

StMt_SKF

Pagalbinio uikio patalpos

Statybos metai

1,00 1

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00

StMt_SKF

1.007

1900
Sthit
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Zona_SKL reikémes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Poilsio 1r sporto
odelis Nr.: 13074. Zona SKL.~(1,0227)x Sn SKL"(0,2453)x (1.2) © gl_BIN X
1.06) * Kanal BIN x Bpl SKF"*(0,995) x StMt SKF"(1.0) x ( 156 x Bpl RKS -39
PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

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

0,4 1

0,3 1

0,2 1

-
0'0 i} K B n~ w e w ) -~ = w

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

‘ Sienuy medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.2453
Akmenbetonis 0.9 Asbesteementis su karkasu 0.6 Blokelial 0.9
Gelzhetonio plokités 0.9 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.6 Monolitims gelzbetoms 0.9 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Laipsnis: $1 BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis dildymas 1.0 Krosnins &ildymas | 10 | Nera | o0 |
Vietinis centrinis fildymas 1.0
‘ Nuotekuy alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.06 |
|  Kommalinismmoteky | 10 | Néra | 00 |  Vietinisouoteky Salinimas | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0995
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

StMt_SKF

Poilsio 1r sporto

1,00 fress=szzfro-m---d- oo
0,75 4
0,50 4
0,25 -
U,DU = (y T L] T L L] W T L ¥ 0 Ly
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos meta1 Sthvit SKF 1.0
1,00 1
0,75 -
0,50 -
0,25 1
0,00 -~ 5 - - T r r
1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Sodu pastatai

odelis Nr.: 13067. Zona SKL*(L.5) x Sn_SKL"(0.7) x (1.118) ~ SI_BIN x (1,069)
~ Kanal BIN x Bpl SKF~(0,9) x StMt SKF~(1,5)x ( 126 x Bpl RKS -32x
gPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmeés

1,0 1
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-

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmeés:

| Stenuy medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.7
Akmenbetonis 0.943 Asbestcementis su karkasu 0.679 Blokeliai 0.943
Gelzbetonio plokstés 0.943 Medis su karkasu 0.679 Metalas su karkasu 0.043
Molis 0.679 Monolitinis gelzbetonis 0.943 Plastikas su karkasu 0.679
Plytos 1.0 Pasta1 0.737 Stiklas su karkasu 0.943
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:1.118
Centrinis &ildymas 1.0 Krosninis ildymas | 10 | Néra | oo |
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Nuoteky alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.069
| Komunalinismuotekn | 10 | Nera | 00 |  Vietinis nuoteky salinimas | 1.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.9
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

Sodu pastatai

25
Bpl

50 75
Bendras plotas

Li T T
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Statybos metai

1,00 ~
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Zona_SKL reiksmes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

Vieno-dviejuy butu namai

odelis Nr.: 13069. Zona SKL"(1,105) x Sn_SKL"(0,944) x SI_SKL"(0,369) x
uj SKL~(0,589) x Kanal SKL"(0,398) x (1.314) * IsApd BIN x
pl SKF~(1,0129) x StMt SKF~(1.1) x ( 212 x Bpl RKS -53 x PgNP] RKS -53 x
asPl RKS -53 x GarPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimeés

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

Verciy zonos

Modelio kintamyjuy taikymo salygos ir reiksmes:

Stenu medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0944
Akmenbetoms 0.922 Asbestcementis su karkasu 0.581 Blokelia 0.945
Gelzbetonio plokstés 0.922 Medis su karkasu 0.581 Metalas su karkasu 0.945
Molis 0.581 Monolitinis gelzbetonis 0.912 Plastikas su karkasu 0.581
Plytos 1.0 Rastai 0.685 Stiklas su karkasu 0.945
Sildymas Pagrindas: $1 SKL Laipsnis: 0.369
Centrirus Zildymas L0 Krosninis 3ildymas 0867 | Néra | 07 |
Vietims centrimis Sildymas 1.0
Dujos Pagrindas: Duj_SKL Laipsnis: 0.589
| Gamtinés 1167 | Suskystintos 1085 | Néra | 10 |
Nuoteky Salintmas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 0398
| Komumalinis nuoteky L072 | Neéra 0885 |  Vietinis muoteky Salinimas | 10 |
Apmiirytas Laipsms: IsApd BIN Pagrindas: 1.314
| Deboratyvinisplymmaras | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 1.0129
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio 1. sav.
Vieno-dvieju buty namai

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

Statybos meta1 StMt_SKF 1.1

1,25 1 o
1,00 1 ook
0,75

0,50 1
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0,25 ~

D|UD T Ll Ll T T Ll L] T T Ll L] T T
1900 1910 1920 1930 1940 1350 1960 1570 1980 1990 2000 2010 2020

Sthit Statybos metai
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Zona_SKL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Joniskio r. sav.

Vieno-dvieju buty namai

odelis Nr.: 13072. Zona SKL"(1,057) x Sn_SKL"(0,577) x SI SKL"(0,427) x
uj SKL"(0,589) x Kanal SKL*(0,123) x (1,207) * IsApd BIN x Bpl SKF~(L,1) x
tMt SKF*(0.9) x ( 124 x Bpl RKS -31 x PgNPI RKS -31 x RasPl RKS -31x

arPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reiksmeés

0,7 -
0,6 -
0,5 1
0.4 -
0,3 -
0,2 1

0,1 -

0,0 -

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmeés:

L - - i - =~ - -

Sieny med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.577
Akmenbetonis 0912 Asbestcementiz su karkasu 0.695 Blekeliai 0.837
Gelzbetonio plokstés 0.922 Medis su karkasu 0.695 Metalas su karkasu 0.922
Molis 0.695 Monolitinis gelzbetonis 0.912 Plastikas su karkasu 0.695
Plytos 1.0 Bastal 0.741 Stiklas su karkasu 0.922
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsmis: 0.427
Centrinis Zildymas 1.0 Krosninis ildymas | 0.781 Néra | 07
Vietinis centrimis $1ldymas 1.0
Dujos Pagrindas: Duyy_SKL Laipsnis: 0.589
| Gamtinés | 1167 | Suskystintos | 1085 Néra | 10
Nuoteky salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsms: 0.123
| Komunalinis muoteky | 1163 | Neéra | 0813 Vietinis nuoteky Salmimas | 1.0
Apmiirytas Laipsmis: IsApd BIN Pagrindas: 1.207
| Deboratyvinisplymmaras | 19 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.1
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.

Vieno-dvieju butu namai

O,UD = 0 g i T v ¥ ] 5 g ¥ "
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550

Bpl Bendras plotas

Statybos metai SthMt_SKF 0.9

StMt_SKF

1800 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1990 2000 2010 2020
Sttt Statybos metai
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Zona_SKL reiksmes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Viesb. prek. pasl.maitin(n)
odelis Nr.: 13071. Zona SKL"(0,9) x Pask SKL"(0,9)x Sn SKIL"(1,032)x
1.04) ~ Aukll BIN x Bpl SKF"(0.,9) x StMt SKF"(1.15) x( 212 xBpl RKS -53x
gPl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmes

1,0 1
0.9
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,11
0,04

Veréiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.9 ‘
Maitinimo 0.915 Paslaugy | o015 | Prekybos | 10 |
Viebutiy 0.915
Sieny medziagos Pagnindas: Sn SKL Laipsms: 1.032
Akmenbetoms 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliay 0.9
Gelzbetonio plokités 0.9 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.65 Monolitinis gelZbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.65
Plytos 10 Rastai 0.763 Stiklas su karkasu 0.9
| Vieno aukto arba pirmas Laipsnis: Auk11 BIN Pagrindas: 1.04
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.9
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.

Viesb. prek. pasl.maitin(n)

T Ll ] L T T Ll T T L i L
250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
BEpl Bendras plotas

Statybos metai Stht SKF 1.15

1,00 A =t S R

0,75 1

0,50 1

StME_SKF

0,25 1

1300 1910 1920 1930 1940 1850 1960 1970 1980 1230 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.
Viesh. prek. pasl.maitin(n)
odelis Nr.: 13076. Zona SKL"(1,007) x Pask SKL"(1,392)x Sn SKL”"(1.1)x
1,04) ~ Aukll BIN x Bpl SKF”(1,1) x StMt SKF”(1,09) x ( 104 x Bpl RKS -26 x
gPl RKS ))

Verciuy zonuy Zona SKL reiksmes

1,0 -
0,9 4

0,8 -

0,7 1

0,6 1

0,5 1

0,4 1

0,3 A

0,2 4

0,1 A

Olu l L - - L - - - L]
Vertiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikimeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.392 ‘
Maitinimo 0915 Paslaugy | o015 | Prekybos | 10 |
Viesbuéiy 0.915
Sienu medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.1
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.9
Gelzbetonio plokités 0.9 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.65 Monolitims gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.65
Plytos 1.0 Rastai 0.763 Stiklas su karkasu 0.9
| Vieno aukto arba pirmas Laipsnis: Auk11_BIN Pagrindas: 1.04
| 1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.1
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VI Registruy centras
2016 m. masinis vertinimas
Joniskio r. sav.

Viesb. prek. pasl.maitin(n)

0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statybos metai Sthvit_SKF 1.09

1,00 1 S S
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0,25 4
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Joniskio r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo%o / 100))) / (r / 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 pajamy rodikliy lenteléje.

Zona_SKL reikémes

Vidutiné nuomeos verté:

Modelis Nr.: 6534. Zona SKL"(0,962) x Pask SKL"(L.1)x Sn_SKL"(0.9) x (0,8) " Auk BIN x
(1,04) * Auk11l BIN x Bpl SKF"(0,9) x StMt SKF”(1,1)x 1.9)

Veréiy zony Zona_ SKL reikimés

1,0 1
0,9
0,8 1
0,7 -
0,6 1

0,5 1

0,4 4

0,3 1

0,2 1

—
0'0 - : : L - S w -1 - - -3

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.1
| Administracing | Lo | Gydymo | 0.92 |
‘ Sient medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Alrmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai 0.92
Gelzbetonio plokités 0.92 Medis su karkasu 0.66 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.66 Monolitinis gelzbetonis 0.92 Plastikas su karkasu 0.66
Plytos 1.0 Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.92
‘ Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 10 | 1-100 | 00 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.04
| 11 | 10 |
‘ Bendras plotas Bpl SKF 0.9
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1,00 ™
"'\-\__\__\_\_\_\_\_\_\_\_\__\__
0,75+
0,50 -
LL
=
@
20,25 1
0, 00‘ - (0 L T Nl T T L (n T ] T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.1
1,00 e SR e
0,75 1
0,50 1
T
2
s
5 0,251
0 '00 T N '] L T N T L W L T L v
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
Pajamy rodikliai
Paskirtis: A dministracine
Drau% Drauduno 13laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
1111 |10 | 1112z | 10 | 112 | 12| 113 | 12| 114 | 12|
115 12 | 116 | 12 | 117 | 12 | 118 | 12 | 119 | 12 |
NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 09
Remo% Remonto i§laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 13laidy procentas 1
Uzim% UZzimtumo procentas 90
ZVK Zemes vertés itakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Gydymo
Drau%o Draudimo 15laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1111 | 10 | 1112 | 10 | 112 | 12| 113 |_12_ | 114 | 12 |
| 115 |12 | 116 | 12 | 117 | 12 | 118 | 12 | 119 | 12 |
NTm% NT mokesc¢io 15laidy procentas 0.9
Remo% Remonto i8laidy procentas
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 1
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Uzim%

Uzimtumo procentas

90

Zemes vertés jtakos koeficientas

0.9
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Joniskio r. sav. Viesh, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkoes verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

odelis Nr.: 6533. Pask SKL"(1,4) x Zona SKL"(1,196) x Sn_SKL"(1,1) x (1,04) * Aukl1l_BIN
Bpl_SKF"(0,9) x StMt_SKF"(1.1) x 2,46 )

Verciu zony Zona SKL reikimés

1,0 q
0,9 -
0,8 -
0,7 1

0,6
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 4
0,1-
g g . “ - " °

-~ = o

0,0 -

Zona_SKL reikémes

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

Paskartis Pagrindas: Pask SKL Laipsms: 1.4
Maitinimo 0.915 Paslaugy | 0915 | Prekybos | 10
Viesbuci 0.915
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsmis:1.1
Alkmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.9
Gelzbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.65 Monolitims gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasuo 0.65
Plytos Lo BRastai 0.763 Stiklas su karkasu 09
Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.04
| 1-1 | 1.0 |
Bendras plofas Bpl SKF 0.9
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StMit Statybos metai
Pajamu rodikliai
Paskirtis: Maitinimo
Drau% Draudiumno i$laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
[ 1111 | 10 | 1112 | 10 | 112 | 12 | 113 | 12| 114 | 12|
| 115 |12 | 116 | 12 | 117 | 12 | 118 | 12 | 119 | 12 |
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0.9
Remo% Remonto 15laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 1
Unim%s Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemes vertés itakos koeficientas 09
Paskirtis: Paslauguy
Drau% Draudimo i8laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1111 | 10 | 1112 | 10 | 112 | 12 | 113 | 12| 114 | 12|
| 115 |12 | 116 | 12 | 117 | 12| 118 | 12 | 119 | 12|
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0.9
Remo% Remonto 1$laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 1
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Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertds jtakos koeficientas 09
Paskirtis: Prekybos
Drau%o Draudimo i5laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1111 10 | 1112 | 10 | 112 | 12| 113 | 12| 114 | 12|
| 115 |12 | 16 | 12| 117 | 12| 118 | 12| 119 | 12|
NTm% NT mokestio 15laidy procentas 09
Remo% Remonto 15laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemes vertes jtakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Viesbuéiu
Drau%o Draudimo i5laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1111 | 10 | 1112 | 10 | 112 | 12| 113 | 12| 114 | 12|
[ 115 12 ] 116 | 12| 117 | 12| 118 | 12| 119 | 12|
NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 0.9
Remo% Remonto 13laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 13laidy procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemegs vertés jtakos koeficientas 0.9
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6. Joniskio rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo
. nustatymo

i M -‘T‘ .. H

! ] ga_ !
!@

J,;."«. T

JONISKIO RAJONO SAVIVALDYRBES
TARYBA

SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFO 2015 METAIS
NUSTATYMO

2014 m. baland¥io 3 d. Nr. T-27
Jonigkis

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio 2 dalies 37
punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio istatymo 6 straipsnio | ir 2 dalimis,
Joniskio rajono savivaldybés tartybanusprend zia:

1. Nustatyti 2015 mety nekilnoj amojo turto mokescio tarify fiziniams ir juridiniams
asmenims Joniskio rajono savivaldybés teritorijoje:

1.1. 0,9 procento nekilncjamojo turto mokestinés vertés (i8skyrus nekilnojamaji turta,
nurodytg $io sprendimo 1.2 punkte);

1.2. 3 procenty nekilnoj amojo turto mokestinés vertes, Jei turtas yra nenaudojamas, apleistas
ir nepriZidirimas.

2. Sis sprendimas galioja apskai¢iuojant ir mokant 2015 mety nekilnojamojo turto mokestj.
Sis sprendimas gali biiti skundZiamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly teisenos istatymo

ar Lietuvos Respublikos civilinio proceso kodekso nustatyta tvarka ir salygomis.

Savivaldybés meras Gediminas Cepulis
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugs¢jo 29 d. nutarimu Nr. 1049 D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu
patvirtinimo®, V skyriumi V[ Registry centro Siauliy filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ JoniSkio r. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstyma 2015 m. rugséjo 9 d. buvo skelbta leidinyje ,,Sidabre™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyty 10 darbo dieny laikotarpi susipazinti su Joniskio r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatéjo nei vienas gyventojas, pastaby ir pasiulymy
1§ gyventojy negauta.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene registravimo
zurnalas pridedamas.

Direktorius Wi ,4 = = Valdemaras Makarevicius

Nekilnojamojo turto kédastro ir registro skyriaus ved¢ja, 7 1 / Irena Kucinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja W
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008) :

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, W : w% Vigita Nainiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, 7 Jurgita Kavaliauskiene

nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071)
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene Zurnalas
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Reg.| Data Interesanto Interesanto Pastaby ir pasiiilymy trumpas Parasas

Nr. vardas ir adresas aprasymas, jy pateikimas
pavardé (nepateikimas) rastu
0L -0 W A Ly O fud Qi LOTT06C lipuiile
‘,,‘(1 - 40 0e i / 7 < 7

7

/]

W

VI Registry centro Siauliy filialo/direktorius / B A ’tVa emaras Makarevicius
[ »

2

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro skyriaus vedéja, f / / Irena Kuéinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja '/‘/,1

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008) ‘
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, It fect % Vigita Nainiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, /7/ Jurgita Kavaliauskiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis paZzyméjimas Nr. A 001071)
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 | Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliuy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro Siauliy filialas 2015-09-14 papragé Joniskio rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dienu laikotarpi nuo dokumenty gavimo Joni8kio rajono savivaldybé pastaby

nepateike.
Z
Direktorius / g (W Valdemaras Makarevicius

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro skyriaus vedéja, Irena Kucinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus vertintoja, /)ﬁ/&( has Vigita Nainiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacinis pazymeéjimas Nr. A 001227)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, 7w~ 7 Jurgita Kavaliauskiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071)
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

anisiiu cenisas |

[

| Valstybes

‘.J

(20085 M 22 G- HPEE

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- |0 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—

V. Kudirkos 18-3
LT-03105 Vilnius ]12015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 A%&%Q

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY

Finansy ministerija, susipazinusi su Valstybés jmonés Registry centras pateiktais derinti
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projektais, informuoja, kad pagal kompetencija
esminiy pastaby neturi,

Kartu atkreipiame Jusy démes; j tai, kad:

1. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projekty néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty i$sidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Teldiy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel31y rajono savivaldybe pastaby neteike, taciau kaip matyti i§ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Tel3iy filialas 2015 m. rugsejo 8 d. paprasé Telsiy rajono savivaldybes pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Tel8iy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugseéjo 23 d. radtu pateiké atsakymg) Teldiy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta termina, taiau pastaby neturéjo.

Wy
Finansy viceministras f ¥ Romualdas GégZnas

Ingrida Vecerskyté, 239 0284

RC_Ge] maninlo vertinama 2018 11 06

Biud2eting jstaiga Tel. (85)2390000 El padtas finmin@finmin.lt  Duomenys kaupiami ir ssugomi Juridiniy
Lukigkiy g. 2, LT-01512 Vilmus Faks, (8 5) 279 1481  hitp://www.finmin. )t asmeny rogistre, kodas 288601650
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