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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ ir viduting rinkos vertg, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendinamas 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“ priemone ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, iregistruotus
Nekilnojamojo turto registro duomenuy bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés
akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo btdu nustaté statiniy vidutines
rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertés, parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo buidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama pana$iy nekilnojamojo
turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra tam tikroje
teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto
ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis
vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskai¢iavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasitilos
faktoriy veikimag dideléje teritorijoje, leidzia per sglyginai trumpg laika, vienodais principais, taikant
unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo procediras jvertinti didelj kiekj turto
objekty. D¢l Siy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo,
skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo budas taikomas mokes¢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. rugsé¢jo 29 d. nutarimu Nr. 1049
,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo® (toliau — Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d. nutarimu Nr. 534 , D¢l Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau - Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai),
Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio
27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau - Turto ir
verslo vertinimo metodika) ir kitais teisé€s aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose
auksciau 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
veliausius 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 mokesciui apskaiciuoti, tvirtina finansy ministras.



Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlickamas 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
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¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy veréiy 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 mokesC¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti.

4. Notaro paslaugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinima, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesciui apskaiiuoti 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 jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokesc¢io
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,, D¢l Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto
vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél
Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
sgraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravima / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraSo patvirtinimo*, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,D¢l Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472
,D¢€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios busto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 D¢l Valstybeés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymo
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Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

Pazymétina, 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

Kauno miesto 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 turinéiy teise verstis asmeny sgrasa, 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 ataskaitg parengé VI Registry centro Kauno filialo, kodas 135040952,
Ozeskienés g. 12, LT- 44252 Kaunas, tel. (8 37) 42 4001, faks. (8 37) 42 4390, el. p.
Kaunas@registrucentras.lt, turto vertintojai:

Martynas Bukelis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéjas; nekilnojamo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000610);

Algimantas Bubliauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas; nekilnojamo turto
vertintojo asistentas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000289);

Konradas Augutis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas; nekilnojamo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000590).

Ernestas Varanavicius (iki 2015 08 10), Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas;
nekilnojamo turto vertintojo asistentas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001480).

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
paZzymeéjimas Nr. A 000509);

Albina Aleksiené, 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 pazyméjimas Nr. A 000272);
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Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus inZinieré programuotoja;

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

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

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

Justé¢ Valanciauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte;

Indra Burneikaité, 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 specialist¢ 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 tkio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota V] Registry centro atlikty ankstesniy
statiniy masiniy vertinimy patirtis:

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

Kauno miesto savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. |2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita. | isakymas Nr. 1K-402
Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

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

3. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas 2007 06 01 | 2008 05 01
masinio vertinimo ataskaita. | Nr. v-12
Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

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

5. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas |2009 06 01 | 2010 01 01
masinio vertinimo ataskaita. | Nr. v-282
Kauno miesto savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

6. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2010 m. gruodzio 22 d. |2010 08 01 |2011 01 01
masinio vertinimo ataskaita. | jsakymas Nr. 1K-402

7




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

Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

7. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas |2011 08 01 | 2012 01 01
masinio vertinimo ataskaita. Nr. v-258
Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

8. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2012 08 01 | 2013 01 01
masinio vertinimo ataskaita. | Nr. v-357
Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

9. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2013 08 01 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita. Nr. v-292
Kauno miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

10. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas {2014 08 01 | 2015 01 01
masinio vertinimo ataskaita. | Nr. v-285

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidZziami masinio vertinimo standartai,
kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,
patirtis, eksperty konsultacijos bei metoding literatiira.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkric¢io 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunkciu, nekilnojamojo turto
masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu biidu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Kaunas jsikiirgs Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame pakrastyje (pav. 2.1.1, zym. geltona
spalva). Kaunas iSsidéstes dviejy didziausiy Lietuvos upiy — Nemuno ir Neries sléniy terasose ir
priesléniy teritorijose. IS Ryty miestg riboja Kauno mariy telkinys, o i§ Siaurés ryty — Gaizitiny misSky
masyvas.

Kauno miestas yra centringje $alies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100 kilometry,
nuo didziausio Salies uosto Klaipédos — 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos susisiekimo
keliy sankryZoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy — IX- ojo ir | - ojo (Via Baltica)
trasos. 13,8 km atstumu |} Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra jsikiires tarptautinis Kauno oro
uostas, iSplétota gelezinkelio infrastruktiira.

Bendras miesto plotas — 15,7 tiikst. ha.

Sutartiniai 2enklai

KAUNO  apcirities

Trakur Savivaidybes

Lawsans B Senkwpon M 1 J90 000 g ey & ORIy
FAMRASE IMEAM ARAMIAVNLI o Nactrmkos Sevas tavntw ok 2UM 2013

2.1. pav. Kauno miesto sav. geografiné vieta 3alies Zemélapyje®

! Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov. It/



2.1.1. Gyventoju skaicius
Kauno miesto gyventojy skaiciaus poky¢iai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skai¢iaus kitimo
tendencija, t.y. gyventojy skaicius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy kaita, bei
neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2011 iki $iy mety gyventojy skai¢ius sumazéjo 131
tﬁkstaznéiu, 0 Kauno miesto savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus gyventojy sumazéjo 5,03
proc. “.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Kauno m. sav.
3100000 320000 317319
3052588
3050000 3003641 315000 310773
3000000 2971905 310000 206585
305000 301357
43472
2950000 2921262 300000
2900000 295000
2850000 290000
2011 m 2012m 2013 m 2014m 2015m 2011m 2012m 2013m 2014m 2015m

2.1.1.1 pav. Gyventojy skai¢ius 2011 01 01 — 2015 01 01
Statistikos departamento duomenimis Kauno mieste per ta patj laikotarpj gyventojy sumazéjo
atitinkamai po 4,3 proc.
2011 mety gyventojy suraSymo duomenimis Kauno miesto senitinijose gyventojy skaicius buvo
pasiskirstes sekanciai™:

Seniiinijos pavadinimas Gyventoju skaicius
Aleksoto senilinija 21178
Centro senilinija 14723
Dainavos seniiinija 58 818
Eiguliy seniiinija 43 109
Griciupio senilinija 26 735
Panemunés senitinija 14 941
Petrasitiny seniiinija 14 382
Sanéiy seniiinija 21 097
Silainiy seniinija 50 598
Vilijampolés seniiinija 26 411
Zaliakalnio seniiinija 24 001

2.1.2. Gyventojuy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Kauno mieste
150000 -~ 132953 20000 15366
106062 101153 96061 98036
100000 09 0900 9419 8960 9234
550 10000 276
50000 3785 5085
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2010m 2011m 2012m 2013m 2014m
e atvyko == isvyko e atvyko == isvyko

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija

“Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.lt/
®0Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanéiui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos tur¢jo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykimg i§ Lietuvos j uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skaiCius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po
truputj mazejo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaicius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Atitinkamai Kauno miesto savivaldybéje emigranty skaic¢ius 2010 buvo 15366 ir 2011 10900, kai
atvyko 2010 tik 3785 ir 2011 5085 gyventojy. Po 2011 mety Kauno mieste kaip ir Lietuvoje emigracijos
mastai po truputj mazéjo ir 2014 metais iSvyko 9234, 0 atvyko 7276 zmonés. 4

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 proc. 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 jtakg BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 $is augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 proc.

BVP Vidutiné metiné infliacija
00% (SVKI)

2010m 2011m 20120 101 3n 2014n 2010m 201im 2012m 2013m 2014m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maz¢jimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc., vidutiné metiné infliacija. 2011
metais ji buvo didziausia ir sieké 4,1 proc. >

2.1.4. Imonés
Jmoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaicius Kauno
100000 mieste
80000 76427
oo 66840 6gse 65779 GryFm— 11000 jﬂw
9836
10000 9

40000 \chn 9474
20000 9000

0 8000

2011m 2012m 2013m 2014m 2015m 2011m 2012m 2013m 2014m 2015m

2.1.4.1 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje
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. Tam galéjo turéti jtakos atsigaunanti

* Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov. It/
® Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti gal¢jo taip pat supaprastintos jmongs jregistravimo procediiros.

2010-2015 m. veikianc¢iy jmoniy skai¢ius Kauno mieste iSaugo. 2014 m. pradzioje rajone veiké
9713 jmonés. Didzioji jy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai. Imoniy,
kuriy darbuotojy skaiCius didesnis nei 100, buvo 178. Daugumos rajone veikianciy tikio subjekty
metinés pajamos yra nedidelés: 10662 subjekty metinés pajamos nevirsijo 5792,11 EUR, 0 933 jmoniy
pajamos sudaré nuo 14481 iki 28961,71 EUR per metus. Kauno mieste 2014 m. pradzioje veiké 17
jmongs, kuriy metinés pajamos buvo didesnés nei 39967562,56 EUR. °

Kaunas visais laikais buvo pramonés centru ir stengiasi juo iSlikti. Materialinés ir tiesioginés
uzsienio investicijos j pramon¢ — vienos 1§ didziausiy investicijy struktiiroje. Mieste yra didelis
kiirybinis potencialas, gera techniné baz¢, darbo rinkoje yra pakankama pasiiila pigios ir kvalifikuotos
darbo jégos. Daugelio jmoniy gaminiai sertifikuoti pagal ISO standartus. Integracija j Europos Sajunga
paskatino jmones siekti geresnés produkcijos kokybés ir atitikimo tarptautiniams standartams, todél
auga miesto pramonés jmoniy produkcijos konkurentabilumas Ryty ir Vakary rinkose.

Pastarojo deSimtmecio laikotarpyje Kauno pramonés jmoniy parduotos produkcijos dalis bendroje
Salies parduotos produkcijos apimtyje sieké apie 12 proc., o parduotos produkcijos apimtis 1-am
gyventojui virsijo Salies ir Kauno apskrities parduotos produkcijos apimtj 1-am gyventojui.

Kauno miesto pramonés imoniy pardavimai ir paslaugos per 2000-2008 mety laikotarpj iSaugo 2,6
karto, bet 2009 m., palyginus su 2008 m., Sis rodiklis sumazéjo 24,9 proc., 2010 m., palyginus su 2009
m., tgtel¢jo 12,8 proc.

2012 mety pradzioje Kauno mieste veiké 1032 pramonés jmonés, jose dirbo 27395 darbuotojai ir
tai sudaré 16,6 proc. miesto ekonominése veiklose uzimtyjy gyventojy. 2012 mety pradzioje, palyginus
su 2011 m. tuo paciu laikotarpiu, sumazéjo: pramonés jmoniy — 183, darbuotojy — 9239. Vidutinis
ménesinis bruto darbo uzmokestis pramonéms darbuotojams 2000-2008 mety laikotarpyje iSaugo nuo
271 EUR iki 606 EUR, 2010 m. sumazéjo iki 568 EUR.

Kauno mieste vyraujancios pramonés veiklos: maisto produkty bei gérimy gamyba ir tekstilés bei
lengvosios pramonés gaminiy gamyba (verpaly, audiniy gamyba, odos dirbiniy ir avalynés gamyba;
drabuziy siuvimas), kuriy realizuotos produkcijos pajamos 2010 metais sudaré atitinkamai 35,8 proc., ir
13,5 proc., bendroje pardavimy ir paslaugy struktiiroje. Sioms veikloms tenka didzioji dalis materialiniy
investicijy bendroje investicijy ] pramong struktiiroje.

Kauno pramonés jmoniy gaminiai: metalo gaminiai, medikamentai, jvairaus pluosSto verpalai,
tekstilés ir konditerijos gaminiai, vaisvandeniai ir alkoholiniai gérimai uZimdavo Zymig vieta
Respublikos rinkoje.

Apie puse¢ savo produkcijos pramonés jmonés realizuodavo vidaus rinkoje, o kita puse
eksportuodavo. 2000-2005 m. laikotarpyje eksportas sumazéjo nuo 49 iki 40 proc., vélesniais metais
augo ir 2010 m. eksporto apimtis sieké 51,4 proc., parduotos produkcijos. Daugiausia eksportuojami
tekstilés gaminiai, sititi drabuziai, metalai, masinos ir jranga, baldai, chemijos produktai, kompiuteriniai,
elektroniniai ir optiniai gaminiai, transporto Priemonés bei jranga. Pagrindinés eksporto rinkos -
Europos Sgjungos, Skandinavijos Salys ir Rusija’.

® Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov. It/
" Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis K
Nedarbo lygis Lietuvoje edarbo lygis Kauno

apskrityje
20.00% 20.00%
15.90% ) .
15.00% - 13.10% 15.00% - 1430% 15 50%
11.70% 0
10.90% 10.80% 16 00%
9.50% bl
10.00% — 10.00% — 8.50%
5.00% 5.00%
0.00% 0.00%
2010m  2011m  2012m  2013m  2014m 2010m 2011m 2012m 2013m  2014m

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis

Lietuvoje aktuali iSlicka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tadiau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 15,90 proc., per penkerius metus jis
nukrito iki 9,50 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiCiausiai nepasieks prieskrizinés
bukles.

Kauno apskrityje nedarbo lygis 2014 m. buvo S$iek tiek Zemesnis nei Salyje ir regione, o didZioji
dauguma bedarbiy neturéjo pakankamos profesinés kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikinéje darbo rinkoje.
Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Kauno apskrityje buvo 272,2 tukst., uzimtyjy. I$ jy: 18,1
tukst., buvo uzimti zemés ikyje, miékinink8ystéje ir zuvininkystéje, 183 tikst. — paslaugy sferoje, 19
tukst. — statyboje ir 52,1 tukst. — pramongje.

2.1.6. Investicijos

Kaunas visais laikais buvo pramonés centru ir stengiasi juo iSlikti. Materialinés ir tiesioginés
uzsienio investicijos ] pramon¢ — vienos i§ didziausiy investicijy struktiiroje. Mieste yra didelis
kiirybinis potencialas, gera techniné bazé, darbo rinkoje yra pakankama pasitila pigios ir kvalifikuotos
darbo jégos. Daugelio imoniy gaminiai sertifikuoti pagal ISO standartus. Integracija i Europos Sajunga
paskatino jmones siekti geresnés produkcijos kokybés ir atitikimo tarptautiniams standartams, todél
auga miesto pramongés jmoniy produkcijos konkurentabilumas Ryty ir Vakary rinkose.

Siuo metu Karmélavos oro uostas sparéiai pleciasi ir vyksta intensyviis statybos darbai. Oro uoste
daug nenaudojamos Zemés. Visa Karmélavos oro uosto teritorija uzima 438 hektarus ploto, taciau §iuo
metu iSnaudojama vos 6 proc. visos teritorijos. Tod¢l oro uostas gerina infrastruktiirg ir pradé¢jo kurti
salygas uzsienio investuotojams. Naujausias projektas néra susijes su keleiviais, o orientuotas j orlaiviy
aptarnavimg. ,,Pirmoje projekto faz¢je yra jrenginéjamas orlaiviy ried¢jimo takas ir stove€jimo peronas.
Jie reikalingi tam, kad prie jy buty galima statyti investuotojams orlaiviy aptarnavimo ir remonto
angarus Siuo metu jrenginé¢jamas beveik 200 metry riedéjimo takas, o kity mety pavasarj bus pradéti
statyti ir angarai. Siekiama, jog Karmélavos oro uosto teritorijoje atsirasty jvairts verslai, kurie susij¢ su
aviacija. Tai ir orlaiviy prieZilira ir remontas, perdirbimas, surinkimas, tiekimo verslai ir kiti su
orlaiviais susij¢ verslai. Karmélavos oro uostas yra labai patogioje vietoje, kuri leidzia taip pléstis, nes
Kaunas yra logistikos centras, tad patogu tiekti detales, reikalingas orlaiviams. Be to, yra antrinis
ekonominis efektas, kuris tiesiogiai pajau¢iamas viso miesto ar regiono prasme. Tai apgyvendinimas,
pirkimas ir pan.

Aukstyjy technologijy produktai gaminami Kaune esancioje gamykloje ,,Kitron*. Skandinavijos
imong¢ nusprende pléstis ir laikinojoje sostingje papildomai investuos daugiau nei 7 mln. eury. Be to, bus
skurta daugiau nei pusSimtis naujy darbo viety.

& Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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Valstybés valdoma energetikos jmoniy grupé ,,Lietuvos energija®“ geguzés 20 dieng pasirasé
bendradarbiavimo sutart] su UAB ,,Fortum Heat Lietuva® dél naujos kogeneracinés jégainés projekto
Kaune plétojimo. ,,Fortum Heat Lietuva™ pasitilymas ,,Lietuvos energijos* vykdytoje Kauno miesto
centralizuoto Silumos tiekimo iikio modernizavimo projekto jgyvendinimo partneriy atrankoje surinko
daugiausiai baly. Projekto tikslai — maksimaliai sumazinti Silumos gamybos kaing jos vartotojams bei
pagaminti didZiausig vietinés, konkurencingos elektros energijos kiekj.

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje
P 1€ issest Kaunom. sav. ;5
2450000 23873472412815 7375
2359378 73500 72748 72933
2400000 73000
2332418 72455
2350000 72500
2300000 72000
2250000 71500
2011 012012 012013 012014 012015 01 2011 2012 2013 2014 2015
01 01 01 01 01 0101 0101 0101 0101 0101

2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika'®
Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skaic¢ius buvo 0,87 proc.,
didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada
pokytis sieké 1,19 proc.
Kauno mieste jregistruoty statiniy skai¢ius 2015 mety sausio ménesj 0,033 proc., didesnis, nei
tuo paciu metu 2014 metais.

IS viso Respublikoje Kauno m. sav.
1045093 146149

1037347
145376
147000 144145 144841

1050000 1030640 190000

1040000 1024116

1030000 1017372 122388 143274
1020000 143000

1010000 142000

1000000 141000
2011 012012 012013 012014 012015 01 2011 012012 012013 012014 012015 01
01 01 01 01 01 01 01 01 01 01

2.2.2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika’
Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus
statiniy skai¢ius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus $is pokytis buvo maZiausias ir sické 0,59 proc.
Kauno mieste jregistruoty patalpy skai¢ius 2015 mety sausio ménesj 0,053 proc didesnis, nei tuo
paciu metu 2014 metais.

*Investicijos Kauno mieste http://kaunas.kasvyksta.lt/tag/investicijos/
%L ietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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 Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai

1,75% 96 30% M Trijy ir daugiau buty gyvenamieji namai
, (]

Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms
grupéms
B Administracinés paskirties

W Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties
0,
49,53% B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto

ir garazy paskirties

6,34%
0.15% “ KultGiros, mokslo ir sporto paskirties

1,42% 1,43%  m Gydymo paskirties

0,76%

9,08%
0,24% Pagalbinio Gkio paskirties

B Sody paskirties

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.**

Kauno miesto savivaldybé¢je pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio tkio paskirties pastaty. Jy yra 35536. Vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties
pastaty uzregistruota maziau 21026. Taip pat gana daug uzregistruota gamybos, pramoneés,
sandéliavimo, transporto ir garazy, bei trijy ir daugiau gyvenamyjy namy paskirties pastaty. Jy yra
atitinkamai 6513 ir 4550. Maziausia jregistruota jvairioms socialinéms grupéms skirty pastaty - 110.
Vieno procento nesiekia taip pat gydymo paskirties pastatai, bei Kultiros $vietimo mokslo pastatai jy
171 ir 543. Taip pat ne itin daug uZregistruota viesbuciy, prekybos, paslaugy maitinimo ir poilsio,
administracinés paskirties pastaty. Jy atitinkamai fiksuota 1017, 1026.

® Butai ir kitos gyvenamosios patalpos

81,95%

B Gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms

Administracinés paskirties

B Viesbuciy, prekybos, paslaugy,
maitinimo ir poilsio paskirties

B Gydymo paskirties

¥ Gamybos, pramonés, sandéliavimo
0,06% transporto ir garazy paskirties
0,81%
1,11%

Kultiros, mokslo ir sporto paskirties
0,18%

0,28% 0,05% 15,56% * Pagalbinio tkio paskirties

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*

% Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015.

12 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015.
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Kauno miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 1188554. Gana daug uzregistruota ir gamybos, pramongs,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 22511 patalpos. Maziausia jregistruota kultiiros mokslo ir
mokslo paskirties patalpy. Jy buvo tik 77. Vieno procento nesiekia gydymo, bei administracings,
jvairioms socialinéms grupéms ir pagalbinio tkio paskirciy patalpos. Jy buvo atitinkamai 262, 1173 401
ir 87. Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy jregistruota 1600.

Valstybés nuosavybeé (1425)

76.39%

Juridiniy asmeny nuosavybé
(6433)

B Savivaldybiy nuosavybé (1092)

11.42% ©® Fiziniy asmeny nuosavybé
(56089)

1.94% B Kita nuosavybé (8381)

1.49%  8.76%

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2015 m. sausio 1 d."*

Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teis¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 56089. Taip pat gana daug jregistruota juridiniy asmeny
nuosavybés patalpy - 6433. Maziausia yra valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy pastaty, atitinkamai
1425 ir 1092. Jregistruota taip pat 8381 kitos nuosavybés pastaty.

93.45%

Valstybés nuosavybé (388)
Juridiniy asmeny nuosavybé (3231)
B Savivaldybiy nuosavybé (4287)
W Fiziniy asmeny nuosavybé (136574)
M Kita nuosavybé (1669)

. 0.27%
2.93% 2.21%

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j jas 2015 m. sausio 1 d.*®

B3 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.
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Kauno miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 93,45
proc., jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. MaZiausia jregistruota valstybés nuosavybés
patalpy — 388. Iregistruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos,
atitinkamai 3231 ir 4287. Kitos nuosavybés patalpy buvo 1669.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

7000
6000

5000
4000
3000
2000
1000

0

2011 2012 2013 2014 2015

*

W Pastaty, patalpy sk. 4275 4410 5358 6596 3139
2.2.7 pav. 2011-2015" m. Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™

Kauno miesto savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija.
Pardavimai lyginant 2013 ir 2014 metus pakilo net 19 procenty, Sis kilimas salygotas euro valiutos
jvedimo Lietuvoje ir 2015 metai, per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota 3139 sandoriy, t.y.
maziau nei per pirmajji 2014 mety pusmet;.

4500
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1000 l__‘

500 l‘

o e

Vieno ir Butai Bendrab | Administ Komerci | Garazy Poilsio ir KultGros, Sody
dviejy uciai raciniaiir niaiir sporto | Svietimo pastatai
buty gydymo = paslaugy ir mokslo
nama

m2011 457 2639 193 86 91 776 1 4 28

2012 482 2800 195 76 82 743 0 6 26

= 2013 569 3395 236 112 93 907 1 7 38

m 2014 609 4219 265 113 185 1158 4 4 39

= 2015* 339 2035 103 81 66 493 1 4 17

2.2.8 pav. 2010-2015"m. Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties
15
grupes

122015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010-2015* m.

Kauno miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.

15 V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.
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Kauno mieste savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Kiekvienais
metais fiksuojama vidutiniSkai 3018 buty pardavimo sandoriy, t. y 63,45 proc., visy pardavimy. Taip
pat gana aktyviai parduodama garazy, apie 17,15 proc., visy pardavimy, bei bendrabuciy paskirties
nekilnojamajj turtg, apie 4,17 proc., visy pardavimy. Vieno ir dviejy buty namy, bei sody pastaty
sandoriy skaicius islieka kiekvienais metais pakankamai pastovus ir siekia 9,23 proc., bei 10,93 proc.
visy pardavimy. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir paslaugy paskir¢iy sandoriy skai¢ius
taip pat islicka ne itin aukstas, siekia 1,71 proc., ir 2,58 proc., visy sandoriy. Maziausiai sandoriy yra
susijusiy su poilsio ir sporto, bei kultiros ir Svietimo paskirtimis, kuriy per penkis metus jvyko
poilsio ir sporto 7, o kulttiros, §vietimo ir mokslo 25. Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skai¢ius
keitési zenkliai, ypac buty ir garazy skiltyse, butai padidéjo 24,27 proc., o garazai 27,67 proc.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg rinkos vertés pozitriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto
verté nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Taciau nesant arba trukstant VI 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. Nr. Naudojimo paskirtis g ates Srupe Mastmam 1 \/artinimo metodas
vertinimuil
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
1. Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. - Butai
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grgplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, yginamasis
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
as augy pasiatigl metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y y Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
Kulturos, Svietimo _ e Lyginamasis
7. Mokslo Kultdros, Svietimo ir mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas

18



Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam 1/ inimo metodas
vertinimui
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio iikio i Lyginamasis
10. Pagal k
O [Kita (pagalbinio akio) agalbinio akio metodas

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogis$ku arba panaSiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zzinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiéiuoti vertinamo objekto vert¢. Bendra
vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:

RV =PK + PV,

Kur: RV - vertinamo objekto rinkos verté,

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimo biuidu, pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiiuojama 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 verté;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskaiciuojamos pagal formule:
GP =BP -1,
kur: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| —iSlaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, darancius jtaka pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis
gali buti nustatomas keliais biidais. Paprasciausias ir tiksliausias 1§ jy yra kapitalizavimo normos dydZio
nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—
pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

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

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turta masiniu vertinimo bidu
aprasSymas pateiktas 5 skyriuje.

ISlaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uz vertinamag
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
atkiirimo kaSty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus ir
vietovés pataisos koeficientus.

I8laidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai (toliau — VPK) ir verciy zonos, kurias nustato V] Registry centras.

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

1. Nekilnojamojo turto statybos vert¢ (atkirimo kaStai) — objekto dyd;j

(kubatiirg, kvadraturg ar kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i$ 1 kub.
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metro (1 kv. m ar kito vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkirimo
kasSty (statybos vertés) kainynuose.

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

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

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

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU
4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamaji metoda

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p.  vertinimo modelis apibréziamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto verCiy zonose apskaiCiuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamaji 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 pasitlos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazejima del Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybeés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimuy;
nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;
e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZiamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiy 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 apmoke¢jimo salygas;
¢ kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy Zemélapius. Naudojantis
zemelapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir del vertés zonoje veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto ver¢iy 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 forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didelg koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbiis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Saveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
v
A I
NT RINKOS DB
I 7 I
| —{ Paskirtys L S |
h 4
| : > : L | Modeliy
| < Vietos !j;aka }4— Lank;‘jtaka A‘<— (" | spachiscia !
! | Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai <« l
I — !
| » VERCIU ZEMELAPIAI l
I [ PATIKIMI RINK.DUOMENYS ’ l
' SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI |
| ‘ 7 Modelio tipas l 4 |
NEKALIBRUOTI MODEUAI _'_’1 Modelly
' " kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI ‘ N1

l Modeliy l
l ‘ ‘ patikra |
' PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES
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Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = by + b1X1 + baX; +...+ bpXo,

Cia S — apskaiciuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi Kintamieji, p - nepriklausomy
kintamuyjy skaicius, by — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X5"2..x X,

Cia S — apskaiciuojama verte, Xi, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, b,

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

S =g + bg X Sp — by x SIEMEDZ™ x QSTAT™ x bgMKRY x pMIKRZ y pgMIKR4,

Cia S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; beg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, by,..., b7 — koeficienty reik§més, MIKR 1, 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 biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik§mes, kurias jvedus j
modelj, apskai¢iuojamos 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.

Kauno m. sav.
Pastaty 1 m2, pagalbinio ikio paskiréiy grupés — 1 m3 veriés pagalverciy zonas
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4.2. pav. Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy 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, bitina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verc¢iy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttira modeliai suraSomi | lenteles.
Kauno miesto 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 zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy
schema parodyta 4.3 paveiksle.

|

U

GIS kadastro
zem 1

¥ NA

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GlS‘e - ArcMap

Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
NT objekto jvertinimo proceduros - Oracle
Ataskaity spausdinimas - Oracle

" %

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

"

U

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo 4 Objekty Rodymas )
turto grupés Zonos modeliai vertes internete
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Zemés — S grupes [> 1234 20005 c> 288 sklypuy d min. sklypy dokumentai
Statinig — 10 grupiy - 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
mlin, statiniy vertes )
N -

4.3. 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 analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjicio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota ir,
esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analizg;
e perpardavimy analiz¢;
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e pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive;
e daugianar¢ regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogiSky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius $iy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, lik¢ 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 jtakg. Nustatytas kainy
kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos pozitriu pagal
formule:

KLP =K (1 + rt);

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvirc¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvir¢iy).

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

¢ia t’'— periody (ménesiy, ketvirciy) skaiius, pragjes po vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainuy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancia kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirCiai), ordinatéje — ploto vieneto Kkainos.
ISsidésciusius taSkus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

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

Kauno miesto savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir
gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio iikio) 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 verciy zemelapiuose sudarant verCiy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, tod¢l sumazeja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant ] patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zemeélapyje 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 paskirtj ir kitas svarbias charakteristikas.

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

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

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto verCiy zonas, vadovaujantis teminiy zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verc¢iy Zemélapiai.

Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto verCiy zony zemélapis pateiktas atskirame
priede ,,Zony zemélapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

15. Kauno miesto savivaldybé

Zonos Nr. Zonos pavadinimas
15.1 Laisvés al. atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus g., (lyginiy Nr. puséje
iki Nr. 100, nelyginiy Nr. pus¢je iki Nr. 99).
15.2 Siauriné Naujamiescio dalis, apribota Karaliaus Mindaugo pr., Kaunakiemio,

Gedimino, Griunvaldo gatvémis, Vytauto prospektu, Baznycios gatve (iSskyrus
Naujamiesciui priklausancias K. Buigos g. nuo Nr. 2 iki 200 ir nuo Nr. 1 iki 11,
Ausros taka, V. Putvinskio g. nuo Nr. 2 iki 36, K. Donelai¢io g. nuo Nr. 2 iki
16, Bazny¢ios g. nuo Nr. 1 iki 23, Zemai¢iy g. nuo Nr. 1 iki 25 ir nuo Nr. 2 iki
28), Lydos, Parodos gatves, Savanoriy pr., Aguony, Ausros, A. Mackeviciaus,
E. Fryko, Dziky, Dainavos, Kauko (al.), Lietuviy, Rity, TelSiy, Vaistinés
(skg.), VaiZzganto, V. M. Putino (iSskyrus did¢jancius nuo Nr. 9 ir Nr. 10) gatves
ar jy dalis ir i8skyrus Laisvés al. atkarpg nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus
g., (lyginiy Nr. pus¢je iki Nr. 100, nelyginiy Nr. pus¢je iki Nr. 99).

15.3 Senamiestis, iSskyrus SenamiesCiui priklausancias J. Zikaro, Paminkly,
Zaliosios, Saukliy (ryting pus¢) gatves, Pakopy taka, Jonavos g. nuo Nr. 18 iki
46, Trumpaja g., Sv. Gertriidos g. (lyginius nuo Nr. 2 iki Nr. 58), Benediktiniy
g. nuo Nr. 2 iki 12 ir nuo Nr. 1 iki 27, Savanoriy prospekto, A. Mackeviciaus
gatvés dalj.

154 Zaliakalnio pietin¢ dalis, apribota Vydino al., Radasty gatve, isskyrus K.
BarSausko, Tunelio gatves, E. Fryko gatvé nuo Nr. 5 iki 99, VaiZganto gatve,
(18skyrus Nr. 20; 22; 34A).

155 Savanoriy prospektas nuo Nr. 63 iki 447 ir nuo Nr. 46 iki 420.

15.6 Zaliakalnio dalis tarp Vydino al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto,
Naujamiesciui priklausancios Aguony, Dziiky, Dainavos, Lietuviy, Riity gatves,
Kauko al., Vaistinés skg., GriCiupio Siaurés ryty dalis, apribota Pasilés ir K.
BarSausko g., (iSskyrus K. BarSausko gatve).

15.7 Kalnieciai (iSskyrus Kalnie¢iams priklausanc¢ig Jonavos g. dalj), Senamiesciui
priklausancios A. Mackeviciaus g. (iSskyrus Nr.8a), Benediktiniy (nuo Nr. 14
iki 100 ir nuo Nr. 29 iki 199), J. Zikaro, Paminkly, Zalioji g., Trumpoji (tik
lyginiai nr.) g. NaujamiesCiui priklausanc¢ios A. Mackeviciaus, TelSiy gatvés
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dalys, likusi Zaliakalnio dalis (i§skyrus Ievy, Limos takus, Eiguliy, Jonavos,
Kamajy, Merkinés, Salako gatves, Liskiavos g. nuo Nr. 7 iki 99, nuo Nr. 6 iki
100, Valkininky g. Nr. 8, VySniy g. nuo Nr. 14 iki 16, Varénos g. nuo Nr. 11 iki
15, Obuoliy g. Nr. 16, Pakrantés takg nuo Nr. 2 iki 8, Gruzdziy g. nuo Nr. 5 iki
99, nuo Nr. 6 iki 100, Braskiy g. nuo Nr. 7 iki 11, Vaisiy g. Nr. 22, nuo Nr. 38
iki 44, nuo Nr. 56 iki 62 P. Kalpoko g. nuo Nr. 21 iki 199, nuo Nr. 28 iki 200,
Zemaiciy g. nuo Nr. 120 iki 130, Nr. 144, nuo Nr. 148 iki 150 ir nuo Nr. 156 iki
200, Eiguliy t. nuo Nr. 4 iki 6, Anyks¢iy g. nuo Nr. 30 iki 34, P. Dovydaicio g.
Nr. 37, nuo Nr. 41 iki 99, nuo Nr. 76 iki 100, Kapsy g. nuo Nr. 122 iki 128,
Birzy g. Nr. 20; nuo Nr. 33 iki 37, Sirvinty 2-takg nuo Nr. 9 iki 17, nuo Nr. 12
iki 14, nuo Nr. 22 iki 100).

15.8

Eiguliai (i8skyrus Eiguliams priklausancig Jonavos g. dalj).

15.9

Naujamiescio likusi dalis ir teritorija tarp K. Biigos ir E. Fryko gatviy asiy
(iskaitant E. Fryko Nr. 3), Vaizganto nuo Nr. 20 iki 22, Nr. 34A, V. M. Putino
g. (did¢jancius nuo Nr. 9 ir nuo Nr. 10).

15.10

Dainava, Siaurés ryty Griciupio dalis, apribota Pasilés ir K. BarSausko gatvémis
(i8skyrus K.BarSausko gatve), Naujasodzio Siaurés vakary dalis apribota Garazy
g. ir Elektrény g. asimis iki $iy asiy susikirtimo ties Elektrény g. Nr. 7D),
Naujasodziui priklausantys: Pramonés pr. (iSskyrus Nr. 4 ir Nr. 8) ir Draugysteés
g. Nr.: 8b, 8d, 8h, 8k, 8m, 8n.

15.11

Vicitnai (iSskyrus VaiSvydavos pl. ir Laumény g.), Panemunés dalies
A.Smetonos al. iki Gailutés g. Nr. 45, Birutés, J.Staugaicio, Gailutés (iSskyrus
Nr. 37A, 37C, 51A), Lapiy tako, Medziy, Pusy (i$skyrus Nr. 34, 36, 38), Upelio
(iSskyrus Nr. 21), Vaidilos, Vic¢iuny g., T. Masiulio g. Nr. 30.

15.12

Kleboniskis, iSskyrus Briedziy taka, Medeinés g. Savanoriy pr. nuo Nr. 449 iki
459,

15.13

Lampédziy dalies Dovinés, Gerviy, Gintaro, Romuvos, Vytauto, Zubiskiy g.

15.14

Milikoniai, Smeliai, i8skyrus Tytuvény g. nuo Nr. 30 iki 40, GosStauty Nr. 17,
Lyduvény nuo Nr. 1 iki 3, Tauragés nuo Nr. 2 iki 8, Dotnuvos nuo Nr. 12 iki
16, pietin¢ Sargény dalis, apribota Nartavos, Baltupio g. lyginiai numeriai nuo
32 iki 44, Sargény dalies Vytény g. did¢jantys nuo Nr. 27 ir Nr. 28, Nartavos g.
nuo Nr. 1 iki 27 ir nuo Nr. 2 iki 28, Islandijos pl. Nr. 30, 32, Salanty g. Nr. 2b,
isskyrus Tvériy g. nuo Nr. 1 iki 21, nuo Nr. 2 iki 18 ir Zemalés lyginius
numerius. Vilijampolés dalis - Josvainiy nelyginiai ir Bartuvos lyginiai
numeriai.

15.15

Paneriai, Milikoniy dalies Tvériy g. nuo Nr. 1 iki 21, nuo Nr. 2 iki 18 ir
Zemalés lyginiai numeriai.

15.16

Romainiai, i$skyrus Siauring Romainiy dalj, apribotg Vijiky gatve, toliau -
linjja Siaurinémis Romainiy g. nuo Nr. 57A iki Nr. 57Z sklypy ribomis, toliau
pietrytiniu griovio (prie tvenkinio) $laitu iki tilto per Nevézj, pietiné Linkuvos
dalis, apribota Silainiy plento ir Vakarinio lanksto g.

15.17

Aleksotas, Freda; Veiveriy g. Nr. 132 (iSskyrus pieting Fredos dalj iki Europos
pr. aSies, likusig Veiveriy gatvés dalj, H. ir O. Minkovskiy, S. Hariso,
Gintariskiy, Prieny, Dusios, Piliakalnio, J. Bakanausko g., Vidukalnio g. nuo
Nr. 6 iki 100 ir nuo Nr. 7 iki 99).

15.18

Veiveriy g. atkarpa (iSskyrus nuo Nr. 1 iki 3, nuo Nr. 2 iki 76, Nr. 132) nuo H.
ir O. Minkovskiy iki Mirty (nelyginiai nr.) ir GriSkabiidZio (lyginiai nr.) gatviy.

15.19

Aukstieji Sanciai (i§skyrus $iai miesto daliai priklausangia L. Ivinskio g.,
Saldytuvy g. nuo Nr. 1 iki 35 ir nuo Nr. 2 iki 28, Servituty g. nuo Nr. 87 iki 99),
Zaliakalnio dalies Tunelio gatve, likusi (pieting) Gridiupio dalis ir visa K.
Barsausko gatvé (iSskyrus nelyginius nuo Nr. 101 iki Nr. 105).
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15.20

Zemieji Sanéiai, visa L. Ivinskio g., likusi Panemunés dalis, Aukstyjy Sanéiy
dalies Saldytuvy g. nuo Nr. 1 iki 35 ir nuo Nr. 2 iki 28, Servituty g. nuo Nr. 87
iki 99, Roky dalis, apribota Karitiny, Astravo g., Marijampolés pl. ir Siaurine
Roky riba, iSskyrus Vaisvydavos pl. Nr. 3, 5,9, Samyly g. Nr. 1, 1B.

15.21

Jonavos g. (iSskyrus Jonavos g. Nr. 53 ir Eiguliams ir Senamiesciui
priklausancia Sios gatveés dalj), levy, Limos t., Eiguliy, Kamajy, Merkings,
Salako g., Liskiavos g. nuo Nr. 7 iki 99, nuo Nr. 6 iki 100, Valkininky g. Nr. 8§,
Vysniy g. nuo Nr. 14 iki 16, Varénos g. nuo Nr. 11 iki 15, Obuoliy g. Nr. 16,
Pakrantés takg nuo Nr. 2 iki 8, Gruzdziy g. nuo Nr. 5 iki 99, nuo Nr. 6 iki 100,
Braskiy g. nuo Nr. 7 iki 11, Vaisiy g. 22, nuo Nr. 38 iki 44, nuo Nr. 56 iki 62,
nuo Nr. 43 iki 45, P. Kalpoko g. nuo Nr. 25 iki 199, nuo Nr. 28 iki 200,
Zemaiéiy g. Nr. 125; 144, nuo Nr. 120 iki 130, nuo Nr. 148 iki 150, nuo Nr. 156
iki 200, Eiguliy t. nuo Nr. 4 iki 6, Anyks¢iy g. nuo Nr. 30 iki 34, P. Dovydaicio
g. Nr. 37, nuo Nr. 41 iki 99, nuo Nr. 76 iki 100, Kapsy g. nuo Nr. 122 iki 128,
Birzy g. Nr. 20, nuo Nr. 33 iki 37, Sirvinty 2-takas nuo Nr. 9 iki 17, nuo Nr. 12
iki 14, nuo Nr. 22 iki 100.

15.22

Vilijampoleé, Versvy dalis tarp Vakarinio lanksto g. ir Vilijampolés, Sméliy
dalis - Tytuvény g. nuo Nr. 30 - 40, Gostauty nuo Nr. 1 iki 17, Lyduvény nuo
Nr. 1 iki 3, Tauragés nuo Nr. 2 iki 8, Dotnuvos nuo Nr. 12 iki 16, Josvainiy nuo
Nr. 4 iki 38, Bartuvos nuo 1 iki 33.

15.23

Lampédziy likusi dalis.

15.24

Linkuvos ir Romainiy likusios dalys.

15.25

Kazliskiai, Birute, i$skyrus Kalkinés, Karkazy rato, Kreidos, SanaSos, Skaltiny,
Skardzio, Pajiesio, Paslaités, Titnago gatves, iSskyrus Veiveriy g. (iki Nr. 179 ir
iki Nr. 178) ir Akacijy g. Nr. 39.

15.26

Marvele, H. ir O. Minkovskiy, J.Bakanausko g., Akacijy g. Nr. 39, Veiveriy g.
nuo Nr. 2 iki 76, nuo Nr. 1 iki Nr. 3, Vidukalnio g. nuo Nr. 6 iki 100 ir nuo Nr.
7 iki 99, Piliakalnio, S. Hariso, GintariSkiy, Prieny, Dusios, Kalkinés, Karkazy
rato, Kreidos, Sanasos, Skaltiny, SkardZio, Pajiesio, PaSlaités, Titnago gatves,
esanCios Aleksote, arba Birutéje, arba Fredoje.

15.27

Siaurés ryty Vaisvydavos dalis, apribota Alksniy nuo Nr. 30 iki 62, E.
Pliaterytés, ArmaliSkiy nuo Nr. 16 iki 32, GarSves, Surés ir Dubravy gatvémis,
18skyrus VaiSvydavos dalies VaiSvydavos pl. nuo Nr. 34 iki 38, Laumény g. nuo
Nr. 23 iki 29, Roky dalies Vai§vydavos pl. Nr. 3; 5; 9, Samyly g. Nr. 1, 1B.

15.28

Amaliai (i$skyrus BarSausko Nr. 105), Naujasodis (be aprasytos 15.10 zonoje
dalies).

15.29

Petrasitinai (iSskyrus T. Masiulio g. Nr. 30), BarSausko Nr. 105.

15.30

Kleboniskio likusi dalis (Briedziy t., Medeinés g., Islandijos pl. (lyginiai),
Savanoriy pr. nuo Nr. 449 iki 459.

15.31

Sargény likusi dalis.

15.32

Vakariné Roky dalis, apribota Plytinés ir M. Krupaviciaus gatvémis, jskaitant
TamulSios ir Napalio Grigo gatves.

15.33

Palemonas.

15.34

Teritorija, apribota Parodos gatve (jskaitant visus jos numerius), K. Donelai¢io
nuo Nr. 2 iki 16, V. Putvinskio g. nuo Nr. 2 iki 36, Ausros taku (visi numeriai)
ir Zemaidiy gatve (jskaitant visus Naujamies¢iui priklausandios Sios gatvés
dalies numerius nuo Nr. 1 iki 25, nuo Nr. 2 iki 28), Lydos gatvé;

15.35

Teritorija, apimanti Savanoriy pr. nuo Nr. 1 iki 61 ir nuo Nr. 2 iki 44, Sv.
Gertrudos g. lyginius nuo Nr. 2 iki Nr. 58, A. Mackeviciaus g. Nr.8a, Pakopy
taka, Saukliy g. (rytine puse), Jonavos g. nuo Nr. 18 iki 32, Trumposios g.
nelyginius numerius.
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15.36 Pietiné Fredos dalis, apribota Europos pr. aSimi, Birutés rajono Siaurés ryty
dalis, apribota Laimés ir J. Pabrézos g.
15.37 Roky ir Vaisvydavos likusios dalys.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senifinijy ir Zemés reformos specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rasty forma, ir verciy zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo
metu.

Kauno miesto savivaldybéje atlikta 1 kv. m statiniy kainy analiz¢ teritoriniu poZzitriu pagal
tvarka, aprasyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. IS viso sudarytos 37 ver¢iy zonos.

15.1 zona - Laisvés aléjos atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus g. iSskirta j atskirg
zong, kadangi Sioje zonoje vyrauja ypatingai didelés nekilnojamojo turto kainos, tai reprezentatyviausia
ir brangiausia nekilnojamojo turto poziiiriu Kauno miesto gatvé. Tai pa¢iame miesto centre esanti
pagrindiné NaujamiesCio gatve, joje koncentruojasi didziausi pés€iyjy srautai. Dominuoja
administracinés, komercinés, visuomeninés ir gyvenamosios paskirties objektai, miesto savivaldybé,
pastas, bankai, teatrai. Po 1982 m. atliktos rekonstrukcijos Laisvés al¢ja tapo pésCiyjy gatve ir
pagrindiniu Kauno visuomeniniu, kultiiriniu, komerciniu centru, todél $i teritorija iSskirta j atskirg verciy
zona.

15.2 zona - Siaurin¢ Naujamies¢io dalis (Ziliréti zony apra§yma) - tai i§skirtiné pagal
nekilnojamojo turto kainy lygi Kauno zona. Dideles nekilnojamojo turto kainas salygoja tai, kad Sioje
zonoje yra ribota pasiiila visuomeniniai, kulttriniai objektai, Svietimo jstaigos, iSvystyta infrastruktira.
Tai Kauno administracinis, visuomeninis centras. Sioje zonoje, dislokuotas vienas didziausiy Kaune
Akropolio prekybos ir laisvalaikio centras. | zong patenka nekilnojamojo turto pozitiriu unikalus
objektas, Nemuno upé¢je esanti sala, kurioje statoma didziausia Kaune sporto arena. DidZioji dalis
statiniy yra prieSkario ir pokario statybos. Auks$ta nekilnojamo turto kaing $ioje zonoje lemia jos
dislokacija, zonos iSsidéstymas netoli pagrindinés miesto gatvés (Laisves aléjos). Nekilnojamojo turto
pozitriu, objektai dislokuoti Naujamiestyje, yra vieni i§ patraukliausiy. Pagal dislokacija traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.1 zonoje, todé¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy
zong.

15.3 zona apima Kauno Senamiestj (ziliréti zony aprasyma). Vienas i§ patraukliausiy rajony,
kuriame koncentruojasi visuomeninés, kultlirinés, komercinés paskirties objektai, pagrindiné miesto
aikste. Sioje zonoje dislokuotas nekilnojamasis turtas pasizyminti savita architektiira, planine erdvine ir
tiirine kompozicija, turi savitg estetikg ir grozj, turi jstoring reikSme. Neretai pagrindinés miesto Sventes
yra rengiamos ypatingg istoring reik§me turindioje Kauno pilyje. Sioje zonoje atsizvelgiama j
reikalavimus iSlaikyti senamiescio infrastruktiirg ir autentiSkumg rekonstruojant senus ir statant naujus
pastatus. Rajone iSvystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su visais miesto rajonais, ribota pasitila, tai
veiksniai, kurie nulemia aukstas nekilnojamojo turto kainas. Pagal dislokacijg traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.2 zonoje, tod¢l §i teritorija iSskirta i atskirg verciy zonag.

15.4 zona - Zaliakalnio dalis, (Zifiréti zony apra§yma) nuo pokario laiky Zinoma kaip
gyvenama, statomi prabangts daugiabuciai gyvenamieji namai. Nekilnojamojo turto pozitriu, tai vienas
1§ patraukliausiy miesto rajony, dislokuotas Salia AZuolyno parko. Zonoje dominuoja gyvenamosios ir
visuomeninés paskirties objektai, Dariaus ir Giréno sporto kompleksas, Kiino kultiiros universitetas.
Sioje zonoje ypaé auks$tos gyvenamujy teritorijy Zemés sklypy kainos. Jas salygoja ribota
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nekilnojamojo turto pasiila, puiki lokalizacija, grazi aplinka. Pagal dislokacijg traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos aukstesnés nei 15.9 zonoje, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.5 Savanoriy prospektas — viena 1§ pagrindiniy Kauno gatviy. Ji jungia miesto centrg su
Dainavos, Kalnie¢iy mikrorajonais. Nekilnojamojo turto poziiiriu, tai viena i$ patraukliausiy gatviy
Kaune. Prospekte intensyvus transporto eismas. Jame koncentruojasi komercinés paskirties objektai
Hyper Maxima, Rimi, IKI ir kiti dideli prekybos objektai. Cia jsikiire prekybos centrai, banky filialai,
draudimo jstaigos, automobiliy salonai, jstaigos. Nekilnojamojo turto pasiiila (ypa¢ komercinés
paskirties) $ioje zonoje yra ribota. Sie veiksniai salygoja pakankamai aukstas nekilnojamojo turto
kainas. Pagal dislokacijg traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos aukStesnés nei 15.7
zonoje, todél $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.6 zona - Zaliakalnio dalis tarp Vydiino al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto (Zidiréti
zony apraSyma). Teritorija yra arti miesto centro, joje iSvystyta infrastruktiira, puikus susisiekimas su
Kitais miesto rajonais. Cia dislokuoti Kauno technologijos universitetas, zoologijos sodas, Kauno miesto
vieSoji biblioteka. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Pagrindinése gatvése koncentruojasi
visuomeniniai, komerciniai objektai. Zonoje ribota nekilnojamojo turto pasiiila. Sie veiksniai jtakoja
aukstas nekilnojamojo turto kainas. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto
kainos mazesnés nei 15.5 zonoje, todél $i teritorija i$skirta j atskirg veréiy zong.

15.7 zona (zitiréti zony apraSyma), dislokuota netoli miesto centro, tarp Savanoriy prospekto
ir Jonavos gatviy. Sioje zonoje iSvystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su miesto centru ir kitais
rajonais. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. IS kai kuriy apraSomos zonos viety atsiveria
vaizdas j Neries upe. Cia koncentruojasi gyvenamosios, komercinés, visuomeninés paskirties objektai.
Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Sie pagrindiniai veiksniai jtakoja aukstas nekilnojamojo turto kainas
zonoje. Pagal dislokacija traukos centry atZvilgiu, nekilnojamojo turto kainos maZesnés nei 15.5 zonoje,
todel i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

15.8 zona — Eiguliai - nekilnojamojo turto pozitiriu, viena i§ patrauklesniy Kauno miesto
daliy, pasizyminti iSvystyta infrastrukttra, geru susisiekimu su miesto centru. Pagrinde vyrauja
tarybiniais metais statyti stambiaploksciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas ar¢iausiai centro
esanciy ,,miegamyjy rajony”. Zonoje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, taiau nemazai yra ir
komercinés bei visuomeninés paskirties. Lyginant su kitais Kauno miesto ,,miegamaisiais” rajonais
Eiguliuose nekilnojamo turto kainos yra pakankamai aukstos. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos maZesnés nei 15.7 zonoje, tod¢l §i teritorija i$skirta j atskirg verciy zona.

15.9 zona apima Naujamies¢io dalj, besiribojan¢ia su Zemaisiais Sanéiais (zitréti zony
apra§yma). Sioje zonoje dominuoja gyvenamosios, gamybinés ir komercinés paskirties objektai. Geras
susisiekimas su kitais miesto rajonais, i§vystyta infrastruktiira, jsikiirusios stambios pramonés jmonés —
Ragutis, Stumbras bei svarbiis transporto centrai - autobusy ir geleZinkelio stotys. Sie veiksniai jtakoja
auksStas nekilnojamo turto (ypa¢ komercinés paskirties) kainas. Pagal dislokacijg traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos maZesnés nei 15.2 zonoje, todél §i teritorija iSskirta ] atskirg verciy
zona.

15.10 zona - Dainava - nekilnojamojo turto poziiiriu, viena i§ patrauklesniy Kauno miesto
daliy, pasiZyminti iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto centru. Pagrinde vyrauja
tarybiniais metais statyti stambiaploksciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas ar¢iausiai centro
esanciy ,,miegamyjy rajony”. Joje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, ta¢iau nemazai yra ir
komercinés bei visuomeninés paskirties, vienas didziausiy Lietuvoje prekybos centry Senukai, prekybos
miestelis Urmas ir Maxima. Lyginant su Eiguliy rajonu Dainavos rajone dominuojancios gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto kainos yra Siek tiek Zemesnés, kadangi didzioji dalis objekty yra senesnés
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statybos. Pagal dislokacijg traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.5
zonoje, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.11 zona apjungia Viciunus ir Panemunés dalj, besiribojancig su Vicitnais (zitréti zony
apra§yma). Sioje zonoje nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos. I§ kai kuriy aprasomos zonos
viety atsiveria vaizdas ] Nemuno up¢. Zona pasizymi grazia gamtine aplinka, apsupta Panemunés Silo,
zonoje iSvystyta infrastruktiira yra mokykla, vaiky darzelis. Dominuoja mazaaukstis sodybinis
uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Ypa¢ paklausus gyvenamosios paskirties turtas —
zemes sklypai, gyvenamieji namai. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto
kainos aukstesné nei 15.20 zonoje, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

15.12 zona — Kleboniskio dalis (Zidiréti zony apragyma). Sioje zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.13
zonose nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasizymi grazia gamtine aplinka,
Kleboniskio parkas — vienas didziausiy parky Kaune. Parkas (nuo miesto centro pusés) prasideda prie
automagistralés Vilnius-Kaunas-Klaipéda ir tesiasi iki Kleboniskio kaimo ir Neries upés. Zona turi
iSvystyta infrastruktirg. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uZstatymas. Nekilnojamojo turto pasitla
nedidelé. Ypac paklausus gyvenamosios paskirties turtas — Zemés sklypai, gyvenamieji namai. Kainos
15.12 zonoje yra didesnés nei 15.31, 15.30 zonose, todél $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

15.13 zona — Lampédziy dalis (zitiréti zony aprasyma). Sioje zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.12
zonose nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasiZymi grazia gamtine aplinka, yra
didelis Lampédziy parkas, Salia yra zvyro karjeras, turi i§vystytg infrastruktiirg. Dominuoja mazaaukstis
sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Ypa¢ paklausus gyvenamosios paskirties
turtas — zemés sklypai, gyvenamieji namai. Kainos 15.13 zonoje yra didesnés nei 15.23, 15.22 zonose,
todel $i teritorija iSskirta  atskirg ver¢iy zona.

15.14 zona sudaro Smeéliai, Milikonys bei Sargény dalis (Zitréti zony apraSyma).
Nekilnojamojo turto kainos zonoje pakankamai aukstos. Cia dislokuotas nekilnojamasis turtas pasizymi
iSvystyta infrastruktira. Islandijos plente jsikiirgs vienas didZiausiy Lietuvoje prekybos ir pramogy
kompleksy Mega, zonoje taip pat dislokuotas laisvalaikio ir sporto kompleksas Oazé. Pagrindinése
gatvése koncentruojasi visuomeninés, komercinés paskirties objektai, geras susisiekimas su miesto
centru, dominuoja maZzaaukstis sodybinis uZstatymas ir aStuntajame devintajame deSimtmeciuose statyti
daugiabuciai gyvenamieji namai. Kainos 15.14 zonoje yra didesnés nei 15.31 zonoje, todél §i teritorija
18skirta j atskirg verciy zong.

15.15 zona — Paneriai. Sioje zonoje dominuoja mazaauksté sodybinio tipo gyvenamoji
statyba. Daugiaauks$¢iy stambiaplok$¢iy namy statyba rajone buvo vykdoma 1964-1970 metais. Rajono
dislokacija Salia Neries upés. Teritorija pasiZymi iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto
centru. Kainos 15.15 zonoje yra didesnés nei 15.31 zonoje bei maZesnés nei yra 15.12 zonoje, todél Si
teritorija i$skirta j atskirg ver¢iy zong.

15.16 zonoje, kurios pagrindg sudaro Romainiai (Zitiréti zony aprasyma), nekilnojamasis
turtas turi paklausg, nes dislokuotas grazioje gamtinéje aplinkoje, neturinioje pramonés, rajone
iSvystyta infrastruktiira. Zona yra netriukSmingoje miesto dalyje, Salia vakarinio lanksto, turinCioje
nebloga susisiekimg su miesto centru. Geras susisiekimas su miesto centru, dominuoja mazaaukstis
sodybinis uzstatymas. Kainos 15.16 zonoje yra didesnés nei 15.24, 15.22 zonose, tod¢l Si teritorija
18skirta  atskirg verciy zong.

15.17 zona apjungianti aukstutines Aleksoto ir Fredos dalis (zitiréti zony aprasyma). Sioje
zonoje dislokuotas nekilnojamas turtas tapo patrauklesnis, pastac¢ius M. K. Ciurlionio tilta per Nemung
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ir pageréjus susisiekimui su miesto centru. Dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Taciau yra ir
komercinés, gamybinés bei sandéliavimo paskirties objekty, kurie dislokuoti pagrindinése Siy zony
gatvése. Pastebimos tendencijos, kad gamybinés ir sandéliavimo paskirties objektai rekonstruojami ir
kai kurie, pritaikomi komercijai. Nekilnojamojo turto pozitiriu, $ioje zonoje esancio nekilnojamojo turto
kainos iSlieka stabilios. Kainos 15.17 zonoje yra didesnés nei 15.25 zonoje, todél Si teritorija iSskirta j
atskirg verc¢iy zona.

15.18 zona — Veiveriy gatves dalis (ziiiréti zony aprasyma). Tai pagrindiné Aleksoto gatvé,
kurioje vyksta intensyvus transporto eismas. Cia koncentruojasi komercinés, gamybinés paskirties
objektai, prekybos centras Maxima baze, dislokuotas S. Dariaus ir S. Giréno aerodromas. D¢l auksc¢iau
iSvardinty priezasCiy ir dél ribotos nekilnojamojo turto pasiiilos Sioje zonoje komercinés paskirties
objekty kainos yra aukstesnés. Kainos 15.18 zonoje yra didesnés nei 15.25 zonoje, tod¢l §i teritorija
iSskirta i atskirg ver¢iy zona.

15.19 zonos pagrindas — Aukstieji Sanciai (Zifiréti zony aprasyma). Nekilnojamojo turto
poziiiriu, Sioje zonoje patrauklus yra gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Didzioji dalis
daugiabu¢iy namy yra statyti astuntajame deSimtmetyje. Zonoje yra laisvalaikio ir pramogy centras
Molas. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Teritorija
yra netoli nuo miesto centro, neblogas susisiekimas su kitais miesto rajonais, i§vystyta infrastruktira.
Kainos 15.19 zonoje yra didesnés nei 15.20 zonoje ir mazesnés nei yra 15.11 zonoje, todél $i teritorija
iSskirta j atskirg ver¢iy zonag.

15.20 zonos pagrindas - Zemieji Sanéiai ir Panemunés dalis (Zid@iréti zony apra§yma). Geras
susisickimas su miesto centru, Salia teka Nemuno upé. Dominuoja mazaauks$té, sena statyba ir
gamybingés paskirties objektai. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto pozitiriu rajonas néra labai
patrauklus, kainos panaSios kaip ir Vilijampolés rajone. Kainos 15.20 zonoje yra mazesnés nei 15.19,
15.11 zonose, tode¢l $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.21 zona - tai Jonavos gatvés dalis (zitiréti zony apraSyma), — iSskirta j atskirg zong, zonai
priskiriamos Kapsy, Sirviny, Kalpoko ir kitos $laituose esandios gatvés. Jonavos gatvé pasizymi
intensyviu transporto srautu (pagrindinis iSvaziavimas 1§ Kauno centro ir Senamies¢io ] Vilniy,
Klaipeda). Joje koncentruojasi gamybinés, komercinés paskirties objektai. Grazi gamtiné aplinka Salia
teka Neries upé. Nekilnojamojo turto poziiiriu, S$ioje zonoje aukStos komercinés paskirties
nekilnojamojo turto kainos. Kainos 15.21 zonoje yra mazesnés nei 15.12, 15.8, 15.7 zonose, todél §i
teritorija i$skirta j atskirg ver¢iy zong.

15.22 zona - tai Vilijampolé ir Ver$vy dalis (zitréti zony apraS§yma). Zona pasiZymi i§vystyta
infrastruktira, geru susisiekimu su Senamiesc¢iu ir miesto centru. Pagrindinése gatvése koncentruojasi
komerciniai, gamybiniai objektai. Sie veiksniai turi jtakos tokio tipo nekilnojamojo turto kainai. Tod¢l
Sioje zonoje yra patrauklus gamybinés paskirties turtas, ypac turtas, dislokuotas Raudondvario plente.
Gamybiniai pastatai rekonstruojami ir pritaikomi komercinei, administracinei veiklai, sandéliavimui.
Kainos 15.22 zonoje yra mazesnés nei 15.3 zonoje, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.23 zona — likusi Lampédziy dalis (zitiréti zony apra§yma) — tai miesto vakarinis pakrastys,
kurj su SenamiesCiu jungia Raudondvario plentas ir Jurbarko gatvé. Susisiekimas su miesto centru
neblogas. Vietové yra Salia vieno 1§ didZiausio vandens telkinio — Lampeédziy karjero, pasiZymi graZia
gamtine aplinka. Cia dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota.
Kainos $ioje zonoje yra mazesnés nei 15.13 zonoje.

15.24 zona - likusi Linkuvos ir Romainiy dalys (zitréti zony apraSyma). Nekilnojamojo turto
pozitriu kainos Sioje zonoje néra aukstos. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uZstatymas, Linkuvoje
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kuriamas naujas gyvenamyjy namy kvartalas. Susisiekimas su miestu prastas, nepakankamai iSvystyta
infrastruktira. Kainos 15.24 zonoje yra mazesnés nei 15.14, 15.22, 15.16 zonose, tod¢l Si teritorija
iSskirta i atskirg ver¢iy zona.

15.25 zonos - pagrindas Kazliskiai ir auksStutiné Birutés dalis (zitréti zony aprasyma).
Nekilnojamojo turto poziiiriu, kainos ¢ia panaSios j Aleksoto mikrorajono, dominuoja mazaaukstis
sodybinis uzstatymas, kainos pakankamai aukstos nes iSvystyta infrastruktiira ir geras susisickimas su
miesto centru. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Kainos 15.25 zonoje yra mazesnés nei 15.36, 15.18,
15.17 zonose, todél $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.26 zona - dislokuota tarp Aleksoto, Fredos §laity ir Nemuno upés, tai labai siauras, pailgas
ruozas, kuriame yra gyvenamosios, gamybinés paskirties objekty. Pagrindinémis gatvémis vyksta
intensyvus transporto eismas. Marveléje jrengti miesto vandens valymo jrengimai. Nekilnojamojo turto
pozitriu, nekilnojamojo turto kainos nedidelés, kadangi gyvenamajai statybai pléstis trukdo oro
uzterStumas, o komercinei — ribotos plétros galimybés. Kainos 15.26 zonoje yra mazesnés nei 15.2,
15.9, 15.17 zonose, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

15.27 zona - Vaisvydava - yra miesto pakrastyje. Tai buves Kauno priemiestis. Zona yra
grazioje gamtinéje aplinkoje, Salia Kauno Mariy regioninio parko, turinti gera susisiekimg su miesto
centru. Pakankamai iSvystyta infrastruktiira, todél dabar nekilnojamojo turto poziiiriu kainos yra
aukstos. Cia pagrinde dominuoja gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Kainos 15.27 zonoje
yra mazesnés nei 15.20, 15.29 zonose ir didesnés nei 15.37, todél §i teritorija iSskirta ] atskirg verciy
zona.

15.28 zona - apjungianti Amalius ir Naujasodj. Tai buves pramonés rajonas, turintis i§vystyta
infrastruktira, gera susisiekimag su visais miesto rajonais ir besiribojantis su Dainavos miegamuoju
rajonu. Zonoje yra dislokuotas didZiausias Lietuvoje automobiliy turgus. Nekilnojamojo turto atzvilgiu
vyrauja gamybinés paskirties objektai, mégejy sody zeme. Kainos 15.28 zonoje yra mazesnés nei 15.10,
15.19 zonose, tode¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.29 zona — Petrasitinai — dalj teritorijos uzima pramongés ir sandéliavimo paskirties
objektai. Si zona yra Kauno mariy regioninio parko dalyje. Cia i§vystyta infrastruktiira, rajonas turi gera
susisiekimg su miesto centru. Bet kadangi §i zona yra pramoniniame rajone, tai nekilnojamojo turto
pozitriu, nekilnojamojo turto kainos Sioje zonoje néra aukstos. Kainos 15.29 zonoje yra mazesnés nei
15.11 zonoje ir didesnés nei 15.27,15.33 zonose, todel §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

15.30 zona - Kleboniskio likusi dalis (zitréti zony aprasyma), dislokuota ties Islandijos
plentu. Sioje zonoje nekilnojamojo turto kainos yra Zemesnés nei zonoje 15.12, kadangi neturi gero
susisiekimo su miesto centru (atribota nuo pagrindinés miesto dalies automagistrale Vilnius — Klaipéda)
ir nepakankamai gerai iSvystyta infrastruktiira. Komercinés paskirties objektai Sioje zonoje yra
paklausts. Didzigja zonos dalj, sudaro misky paskirties zeme. Kainos 15.30 zonoje yra mazesnés nei
15.12, 15.8 zonose, todél $i teritorija iSskirta i atskirg verciy zona.

15.31 zona — likusi Sargény dalis (ziGiréti zony apraSyma). Dalj teritorijos uzima pramongs ir
sandéliavimo paskirties objektai. Nekilnojamojo turto pozitriu, kainos néra aukstos, nes nekilnojamasis
turtas yra miesto pakrastyje. Vyrauja senesnés statybos mazaauksciai gyvenamieji pastatai. Nemaza
teritorijos dalj uzima zemes iikio paskirties zemé. Kainos 15.31 zonoje yra mazesnés nei 15.12, 15.14
zonose ir didesnés nei 15.24 zonoje, todél si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.32 zona - Vakariné Roky dalis. Dalj teritorijos uzima pramonés ir sandéliavimo
paskirties objektai. Rokai buves Kauno priemiestis, neseniai prijungtas prie Kauno miesto, turi
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i8vystytg infrastruktiirg. Prastas susisiekimas su miesto centru. Vyrauja senesnés statybos mazaauksciai
gyvenamieji pastatai. Nekilnojamojo turto kainos Sioje zonoje néra aukstos, nes nekilnojamasis turtas
yra miesto pakraStyje. Didzigja zonos dalj, sudaro miSky paskirties zemé. Kainos 15.32 zonoje yra
mazesnés nei 15.20 zonoje, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

15.33 zona - Palemonas - buves Kauno priemiestis. Siuo metu - tai Kauno gamybinis -
pramoninis rajonas. Gyvenamosios paskirties turto kainos Sioje zonoje yra mazesnés. Rajonas yra
dislokuotas ties iSvaziavimu i§ Kauno j Vilniy ir Klaipéda, turi iSvystyta infrastruktiirg. Kainos 15.33
zonoje yra mazesnés nei 15.28, 15.29 zonose, todél §i teritorija i$skirta j atskirg verciy zong.

15.34, 15.35 zonos — tai Naujamiesciui priklausanti dalis bei dalis Savanoriy pr., teritorijos
apimancios $laituose esanc¢ius nekilnojamojo turto objektus. Zonos yra miesto centre, turi gerai iSvystytg
infrastruktiira, nekilnojamo turto objektai Slaituose, tod¢l kainos yra maZzesnés nei besiribojanciose
Z0nose.

15.36 zona — tai pietiné Fredos dalis, naujai besikuriantis gyvenamyjy namy rajonas. Rajone
yra Kauno miesto botanikos sodas, patraukli gamtiné aplinka, i§vystyta infrastruktiira, atsiradus M. K.
Ciurlionio tiltui pageréjo rajono susisiekimas su miesto centru bei kitais rajonais. Dél minéty priezaséiy
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje zonoje yra auksStesnés nei besiribojanciose
Z0Nnose.

15.37 zona — tai Roky ir Vai§vydavos likusios dalys, Sioje zonose esantys rajonai dislokuoti
atokiau nuo miesto centro, susisickimas su miesto centru yra prastas, infrastruktiira gyvenvietése
iSvystyta prastai, todel kainos yra mazesnés nei besiribojanciose zonose.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibaidinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairiis statistiniai metodai. Kokie
statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reik§més, trumpai apZvelgiama $iame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = %Z S, .

i=1

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§me, kai rinkinio
elementy skaic¢ius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Ja
patogu rasti histograma.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 —
DX =——Y(S. -S)?%.
n—lizz;(' )

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:

AX:%i|Si—§|.

i=1
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Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:
_ 100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant verte, yra
reikSmingas, ar ] 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 priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1< p(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

3 (S, - 5)Zs - 2)

CcVv

p(S,2)=—=
Jz(si -9)*>.(Z, - 2)°
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

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

Daugianaré 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 rodiklinés.

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Tq
netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reik§mé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

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

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysi lygtyje.

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

oo

\2
z(si - sj
&ia S;, - prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiikinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskaigiuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R? = 1, visi nukrypimai nuo S aprasomi
regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys pardavimo
kainas, yra i$sidéste vienoje linijoje.

R? =
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4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai
Kauno m. savivaldybéje pastaty ir patalpy rinkos analizei ir vertinimo modeliy sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy

rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal paskirciy grupes pateikiami toliau Zemiau lentel¢je

4.1. lentelé. Kauno miesto savivaldybés 2010-2015*"°m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sandoriy |[Minimumas||Maksimumas|| Aritmetinis ledutlr_1|§ .
skaicius || vnt. kaina || vnt. kaina vidurkis vadratlr!ls Mediana
nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
sviso | 1754 || 1157 | 2041,98 | 2983687 | = 2135592 | 242,865 |

‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso || 10453 | 1043 | 243095 | 559,2679 || 266,451 | 523,34 |

‘ Bendrabucéiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 838 | 1043 | 215,11 | 3981442 | = 2231056 | 368,33 |

‘ Administracinés ir gydymo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso || 438 || 1284 | 254884 | 5399258 |  403,3643 | 429,855 |

‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 6 || 17812 | 81567 || 4638317 || 2685657 | 442,415]

‘ Kulttiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 23 || 2751 | 137396 || 3639452 || 3605305 | 269,35 |

‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso || 454 || 1132 | 248515 | 612,9461 |  479,6053 | 4744 |

‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso || 3128 || 1043 | 136035 | 149,9287 | 1156993 | 117,88 |

‘ Pagalbinio tikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 38 || 1043 || 4384 || 4142789 || 7314548 | 16,22 |

‘ Pagalbinio tkio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 54 || 1332 | 57924 || 1228061 | 1205005 | 95,09 |

‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
| sviso | 143 || 1523 | 607,09 | 157,6455 | 91,7579 | 138,78 |

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 budas 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 priklausomybés, turto verciy nuo

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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atstumo priklausomybés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo ver¢iy) panaudojimas
nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo budu.
Vertinant §iuo budu, veriy 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, leidZziantys jvertinti panaSias savybes turintj turtg.

Atsizvelgiant | tai, jog bendrabuciy paskirties grupéje esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskiriy grupes yra atsizvelgiama ] analogiSkus verte jtakojancius
faktorius, VI Registry centras sudarydamas bendrabuciy modelj, statistinés analizés budu nustaté
bendrabuciy paskirties koeficienta. Kauno m. sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskirciy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, jog nekilnojamojo turto verciy
zonoje Nr. 15.10 buty paskirties grupés 1 kv. m kainos mediana lyginant su bendrabuciy paskirties
grupés 1 kv. m kainos mediana skiriasi 30 proc. Taigi, sudarant bendrabu¢iy modelj bei skai¢iuojant
bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiciuota pagal buty modelj, dauginama i$ nustatyto
koeficiento 0,7. Koeficiento apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.

4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiCiavimas pagal verciy zonas

. Buty paskirties grupés " " .
Verciy 1 kv. m kainos mediana LT o LSS (e Koeficientas
zona (EUR) 1 kv. m kainos mediana (EUR)
15.10 533,91 370,83 0,7

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo budu 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.

5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio 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 verte rinkoje. Naudojimo verté — apskaiCiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj
naudingumg tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys
tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy i$ objekto, ir to objekto rinkos vertés. Nekilnojamojo turto
vertinimas pajamy metodu gali biiti naudojamas:
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e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidu.

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

formule:

NV=VP/r,

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

Nustatant vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes naudotas pajamy kapitalizavimo

metodas.

Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas, nuomojant vertinama turta, bei

kapitalizavimo normos apskaic¢iavimu ir taikymu.

Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamajj metoda, tieck pajamy metodg, — tai
matematiniai skai¢iavimai, kuriuos taikant, remiantis turima informacija apie vietove, rinkos duomenis,
rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos

verte.

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

nuomos sandoriy kainos, uZzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudoti kaip
pagalbiniai duomenys;

individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasitilos, nuomos
kainas, uzimtuma ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys;

viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skaiCius, uzimtumas,
pajamos, i§laidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asociacijai.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsiZzvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjima dél Siy

veiksniy:

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;

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

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

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 8 pagrindiniy etapy:

1
2
3

. Rinkos duomeny patikros;
. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.
. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, kalibravimo.

4. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikros.

5

. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

6. Kapitalizavimo normos nustatymo.

7

patikros.

. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.
8.

Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,
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Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnPI-PgP1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X1 x X2 x ... X Xpbp;

X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

0,25-25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos vert¢;

12 — ménesiai.

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

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i$laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto islaidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
NT mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemeés vertés jtakos koef, ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i§ NT GP
Bendrosios pajamos BP

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. Komerciskumo kriterijus nustatomas atliekant iS§vestinio rodiklio — 1
m?/mén. — NUOMos kainy analize, prie$ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analiz€ neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojanc¢ia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atliekama
modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rysSiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiciavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
buidus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy grupes,
kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. 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
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yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos.
Todeél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant verCiy Zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka vidutinei nuomos vertei, ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢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
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Kauno m. sav. turi 37 verCiy zonas. Atlikus vertinamy paskirc¢iy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verc¢iy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Kauno miesto savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaifiuota
panaudojant nuomos kainy analize aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
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.
Koreliacin¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turinCiose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasickiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali bti svarbis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos vertg.
Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysSius. 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 verteé, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b1, by,

.., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§Smés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus | modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

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. paveiksle.
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Kauno m. savivaldybés nekilnojamojo turto atskiry paskirciy grupiy vidutinés rinkos vertés pagal
verciy zonas

12.00

11.00 \
10.00 \
9.00 - -
—e— Administraciniai
ir gydymo

8.00 pastatai
7.00 +
6.00 \\ f \

5.00
\ { X —=—Prekybos,
4.00 paslauguy,
maitinimo ir
viesbuciy
8.00 pastatai

2.00

1.00

0§00 ——————————F—————— 7T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

5.1. pav. Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertes (EU R/m%/mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjtucio 1 d. Gauta
kreivé rodo EUR/m?/mén. vidutinés nuomos 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 nustatyty vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk§¢iai — jei kreivés
susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

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

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

5.1.4. Kauno m. sav. nuomos duomenuy, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Kauno m. sav. pradiniai nuomos sandoriy statistiniai rodikliai

Nuomqs Aritmetinis . Vldutlr_us: Minimali Maksimali
sandoriy - . Mediana kvadratinis . .
o vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
Pradiniu administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomenuy statistiniai rodikliai
276 | 6596739 | 4,955 | 5632779 | 0,26 | 28,96
Pradiniy viesbu¢iy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai
rodikliai
585 | 8479043 | 6,98 |  6,247216 | 0,24 | 28,89
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:
Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSy praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés islaidos.

Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty, priimta,
kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 proc. Todé¢l, apskai¢iuojant bendrasias 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 sk.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Kauno miesto nustatyta, kad administracinés paskirties ir
komercinés paskiréiy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) =

0,8.

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais

Nekilnojamojo turto mokestis’ — V.Admlmsmcme T gyd}fmo —— L
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

) Administraciné ir gydymo 0,05

Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,05
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. Kauno m. sav. 2014 m. geguzés 8 d. sprendimu Nr. T-246 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,1 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,01.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,2 proc., nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos
vertés. Draudimo jmoka dazniausiai 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 plotg. Skirtingos
draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

3. Turto valdymo islaidos — 1-2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos nustatomos remiantis
turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

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

Skai¢iuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

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

¢ nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietove, kuo palankesnés ekonominés

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;

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

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné¢;

Bet iS esmés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokia kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasiiilos 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 blina Zemesnis nei
miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste
esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti. Ir prieSingai,
sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi buti didinamos.

Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika, tuo
didesné¢ 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 (angl. Band of Investment Approach);

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investicijy metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1¢30s. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§Smé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodu kapitalizavimo norma skai¢iuojama
kaip vidutinis dydis tarp Zemés kapitalizavimo normos ir pagerinimy kapitalizavimo normos. Sis
metodas naudotinas, jeigu informacija apie 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 paliikany 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. Sio metodo 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=Yyp+ XDY;,
Cia Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),

DY;; - i-asis pataisymas.

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

Kapitalizavimo norma parenkama daznai pagal rinkos analogy metoda. Kapitalizavimo normy
dydziai gali buti iSvesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.

r = Grynosios nuomos pajamos per metus/ Pirkimo—pardavimo kaina,
¢ia r — kapitalizavimo norma.
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Akivaizdu, kad neZymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa€ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todé¢l kapitalizavimo
normg reikia paskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Kauno m. sav. kapitalizavimo normai nustatyti pasirinktas sumavimo metodas, nes kiti metodai
negali biiti taikomi dél duomeny stokos arba dél jy subjektyvumo.

Skaiciuojant kapitalizavimo normg sumavimo metodu, jvertinama nerizikinga paltikany norma,
nuomos verslo rizika, turto likvidumas, menedzmentas. Nuomos pajamy dydis priimamas kaip
nekintantis.

Kauno m. sav. kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé.

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas zonose 15.1 — 15.14

Sandorio o Bendras Sandor_io suma Grynosios
data Gyvenvieté Gatve Paskirtis plotas, (Paskirstyta _metinés R
kv. m. suma) pajamos, EUR
2012/06 Kaunas Misko g. Administraciné 56,58 38230 3254 8,51
2011/12 Kaunas  |E. OzeSkienés g.| Administraciné 16,56 10862 970 8,93
2014/09 Kaunas J. Jablonskio g. Prekybos 26,44 24618 2190 8,9
2012/12 Kaunas M. Dauksos g. Paslaugy 69,33 57345 5406 9,43
Kaunas }_<araliaus
2012/06 Mindaugo pr. Prekybos 159,03 159291 15394 9,67
2011/02 Kaunas A. Jaksto g. Gydymo 20,52 9904 924 9,33
2014/10 Kaunas Savanoriy pr. Maitinimo 288,25 121640 11075 9,11
2014/09 Kaunas Savanoriy pr. Maitinimo 288,25 121640 11075 9,11
2013/10 Kaunas Savanoriy pr. Prekybos 842,24 470787 41305 8,77
2013/09 Kaunas Savanoriy pr. | Administraciné | 104,87 70957 6306 8,89
2012/05 Kaunas Savanoriy pr. Administraciné 46,46 26984 2460 9,12
2011/12 Kaunas Savanoriy pr. Prekybos 96,86 57324 5170 9,02
2011/04 Kaunas Savanoriy pr. Prekybos 96,86 56599 5170 9,13
2012/05 Kaunas Ausros g. Gydymo 85,56 54400 4630 8,51
2012/05 Kaunas Ausros g. Gydymo 61,51 38279 3346 8,74
2015/06 Kaunas Zanavyky g. Prekybos 56,21 35277 3117 8,84
Vidutiné kapitalizacijos norma priimama 9,00
5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas zonose 15.15 — 15.37
sandorio o Bendras Sandor_io suma | Grynosios
data Gyvenvieté Gatvé Paskirtis plotas, kv. m. (Paskirstyta _metinés R
suma) pajamos, EUR
2014/02| Kaunas A. Strazdo g. Administraciné 7,43 3292 316 9,6
2011/08| Kaunas Vinéy g. Administraciné 130,93 43443 4251 9,78
2013/10| Kaunas |A Juozapavi¢iaus pr. Administraciné 213,35 66613 5959 8,95
2014/07| Kaunas Didzioji g. Prekybos 61,79 32437 2992 9,22
2015/04| Kaunas Draugystés g. Administraciné 204,29 61396 5831 9,48
2014/02| Kaunas Draugystés g. Administraciné 31,7 11585 1121 9,68
2013/07| Kaunas Draugystés g. Administraciné 29,59 9779 939 9,6
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2012/04| Kaunas Ateities pl. Administraciné 72,62 28847 2705 9,38
2012/04| Kaunas Ateities pl. Administraciné 36,4 14673 1441 9,82
2012/04| Kaunas Ateities pl. Administraciné 55,83 22278 2136 9,59
2012/04| Kaunas Ateities pl. Administraciné 120,5 46862 4205 8,97
2011/01| Kaunas Draugystés g. Administraciné 204,29 63716 5831 9,15
2015/03| Kaunas Nemajiny g. Paslaugy 65,08 23550 2318 9,84
2014/12| Kaunas Ateities pl. Prekybos 278,57 102343 9692 9,47
2011/06| Kaunas Sv. Gertriidos g. Prekybos 79,96 40547 4036 9,95

Vidutiné kapitalizacijos norma priimama 9,50

5.2. Zemeés vertés jtakos koeficientas

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

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

Praktikoje placiai naudojami jvairiis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.6. lenteléje:

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave Masinio : Sandorio Pad.a“nta
objektai vertinimo verté Dalis Koef. suma obj(_akto
250 000 EUR | kaina
Zemeés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0,05 | 250 000*0.05 | 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0,94 | 250 000*0.94 | 235 000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0,01 | 250 000*0.01 | 2500
Visy sandoryje
dalyvavusiy obj ek_tq_ verte 350 000 250 000
nustatyta masinio
vertinimo biidu

Nustatant zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskirc¢iy 2006-2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir 5.3. pav.

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birZelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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5.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés dalis
statinyje sudaro 16 proc.
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5.3. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovin¢iame savivaldybiy centruose, likusiuose
miesteliuose ir kaimuose, analizé.
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ISnagrinéjus kituose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.

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 verté¢ sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Kauno miesto savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty zonose
vidutiniy rinkos verc¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy pokyciai, pateikiami
6.1. lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos veréiy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty poky¢iai pagal ver¢iy zonas ir paskir¢iy grupes.

Zonos Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis apskaiciuotas Vi:nseltgisé\i/le“r)g;is X!(:;Jnrkis \;T(l;/étiig
Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (EUR/kv. m) nl:etodu (EURI/)k\J/. m;! pproc. !
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
15.1 124 414.48 379.22 9,30
15.2 456 408.02 372.79 9,45
153 177 415.52 379.89 9,38
154 6 339.31 329.48 2,99
15.5 182 407.72 371.94 9,62
15.6 85 344.28 336.11 2,43
15.7 57 296.80 289.40 2,56
15.8 62 374.58 366.21 2,29
15.9 60 335.48 326.75 2,67
15.10 183 373.97 365.70 2,26
15.11 19 283.53 318.72 -11,04
15.12 2 429.19 481.16 -10,80
15.13 2 358.74 401.42 -10,63
15.14 70 287.70 316.28 -9,04
15.15 21 188.52 198.55 -5,05
15.16 14 174.12 184.03 -5,39
15.17 33 212.13 221.72 -4,32
15.18 16 204.66 213.56 -4,17
15.19 41 193.30 202.65 -4,62
15.20 154 206.48 216.16 -4,48
15.21 26 234.47 246.61 -4,92
15.22 134 208.18 219.31 -5,07
15.23 10 230.77 244.26 -5,52
15.24 4 221.37 232.24 -4,68
15.25 28 228.76 239.69 -4,56
15.26 34 217.23 228.66 -5,00
15.27 4 268.24 283.53 -5,39
15.28 386 198.32 208.25 -4,77
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‘ Zonos ‘ Ivertinty ‘ Viene?o sverti_nis vidurkis apskaiciuotas VE;:]E:iSé\ilﬁ(r)gli;\;}:zﬂ;is ;(I)T(l;/téiig
Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (EUR/kv. m) metodu (EUR/Kv. m) proc. !
| 1529 | 93 | 200.15 | 210.49 491
| 1531 | 14 | 232.12 | 244.36 | 5,01
| 1532 | 20 | 212.47 | 223.87 | -5,09
| 1533 | 51 | 217.32 | 227.94 | -4,66
| 1534 | 27 | 321.00 | 355.82 . 9,79
| 1535 | 25 | 344.03 | 382.01 | -9,94
| 1536 | 11 | 343.24 | 379.34 | -9,52
| Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskir¢iy grupé
151 | 176 | 645.04 | 634.90 1,60
| 152 | 273 | 587.27 | 584.08 .55
| 153 | 305 | 673.88 | 677.60 | -55
154 | 14 | 463.12 | 424.60 L 9,07
| 155 | 200 | 436.29 | 367.19 | 18,82
156 | 89 | 438.80 | 400.10 967
L 157 | 101 | 448.97 | 411.72 | 905
| 158 | 119 | 462.09 | 423.28 L 917
| 159 | 74 | 406.29 | 371.93 | 9,24
| 1510 | 268 | 439.96 | 400.31 L o991
| 1511 | 7 | 397.57 | 425.77 | -6,62
1512 | 4 | 451.94 | 486.69 A
| 1513 | 1 | 406.49 | 432.02 | 591
1514 | 244 | 349.12 | 378.60 AL
| 1515 | 34 | 330.59 | 304.98 840
| 1516 | 7 | 322.26 | 296.40 . 873
| 1517 | 14 | 359.73 | 332.74 L8l
| 1518 | 42 | 326.43 | 297.77 962
| 1519 | 62 | 319.74 | 290.13 1021
11520 | 129 | 324.80 | 299.28 | 852
| 1521 | 39 | 307.61 | 278.05 | 10,63
11522 | 101 | 294.34 | 269.14 . 936
| 1523 | 14 | 290.05 | 304.95 | -488
| 1524 | 6 | 308.57 | 281.24 L 92
| 1525 | 19 | 329.47 | 302.76 . 882
| 1526 | 15 | 303.90 | 280.75 | 825
| 1527 | 10 | 336.67 | 307.46 9,50
| 1528 | 50 | 295.96 | 269.88 | 966
| 1529 | 52 | 315.35 | 288.89 . 916
| 1530 | 2 | 345.99 | 320.29 . 8,02
| 1531 | 12 | 362.11 | 331.08 | 9,38
| 1532 | 5 | 376.52 | 345.69 . 892
| 1533 | 27 | 326.26 | 300.25 | 8,66
| 1534 | 3 | 356.48 | 384.73 . 7,34
| 1535 | 44 | 419.34 | 450.37 | -6,89
| 1536 | | 456.02 | 490.48 . -7,03
| 1537 | | 392.49 | 362.38 |83l
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Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinimg, V] Registry centro Kauno
filialas, atlikdamas Kauno miesto sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjtacio 1
d. rinkos bukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo paskirties
objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad vertinimo metu
apskaiCiuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo normos apskai¢iavimo
ir taikymo, parodo turto ekonominj naudingumg.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus, panasias
savybes turinCiy objekty grupiy duomenis, atlickant duomeny statisting analiz¢. Vertinimas buvo
atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei V] 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, ypac¢ 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 Zziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose
skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy 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 V] 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, daZzniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip labiau
pagristos bei labiau atspindinc¢ios rinkos biikle. Atlikus analize ir palyginus individualiu vertinimo biidu
nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo budu,
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 susij¢. 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, tiek
uzsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinius neapibréztumus, taip pat i 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 atliekami vertés skai¢iavimai 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 ankséiau iSvardintais faktais bei
pastebéjimais, V] Registry centro Kauno filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto vidutines rinkos
vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaiiuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba
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didesnis, prie paskutinio reik§minio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio
skaitmens yra maZzesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

1

2.
3.
4.

iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);

nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — deSimtimis (pavyzdziui, 8 294 apvalinama j 8 290);

nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdziui, 95 296 apvalinama j 95 300);

nuo daugiau kaip 100 000 eury — tukstanéiais (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 apskaiiuoti

biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmuy 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;

*ar x daugyba;

71.1252  keélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;

lygybe;

7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo
atrlt?u?o Vertmlmc_J a_ltrlbuto Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo pavadinimas
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tiris Tiris Tiris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMit Statybos pabaigos metai |Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medZziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato) |Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukll Vienas pirmas aukStas  |Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
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Ris Rusys Rusys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Obijekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali biiti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos iSraiSka, RKS — reikSmé,
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 grupe.

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 reikSmés).

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2 Objekto charzktersstikos
savivaldybé, - nzudojmo paskirtis;
misstas, - verffy Zonos numeris;
miestelis. sentinga, - bendras plotas (kv.m);
kamas, gatvé, namo - kitos charzkteristikos. nurodytos modslio kmtamuu tr ju
Nr. kosficienty lentsléss.
' 3

Modelis Nr.: 12821. Zona SKL”(1,0158) x Sn_SKL"(1,0256) x (0.9) ~ Pask_BIN x
(1,08) ~ RkMt_BIN x (0,87) ~ Auk_BIN x Bpl SKF”(10046) x StMt_SKF” (1,0058)
( 685 x Bpl RKS -171 xPgPl RKS ))

} C

Atlikus aritmetinius veiksmus gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés
apskai¢iavimo veiksmy schema
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7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al.
Naudojimo paskirtis - administraciné;

Zona -15.1;

Aukstas, kuriame yra patalpa - 1-mas;

Statybos metai -1995

Sildymas -centrinis

Sieny tipas - miras;

Vandentiekis -miesto;

Objekto bendras plotas m? -191,45;

Objekto pagalbinis plotas m? -25,4.

Administracinés ir gydymo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Administracine ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12821. Zona SKL"(1,0158)x Sn SKL’(1,0256) x (0,9) * Pask_BIN x
(1,08) ~ RKkMt BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF"(1,0046) x StMt_SKF" (1,0058)
x ( 685x Bpl RKS -171 x PgPl RKS ))

Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al. yra 15.1 verciy zonoje — nustatome verciy Zemélapio

pagalba arba pagal verCiy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., poskyryje ,,Zony
apraSymas‘. Administracinés ir gydymo paskirties grupés modelio kintamuyjy ir jy koeficienty lentelése

(atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu*) parenkami vertinimo koeficientai.
Vertig zony Zona_SKL reikim és
1,0 1

0,9 4
0,5 1

0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,14
0,0 -

R . - BB R Be R B R R Ry e W b

Zona_SkL reikimes

Wardily Zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir r eikn és:

Aiemy mediiagos Pagrindas: Bn KL Laipariz 1 0256
Acmerbetonis 089 | ichestenents mbkalam | 064 Blokeliai 18
GelZhetomio plakités 039 Medis su karkasa 058 Metalas s karkasu 10
Molis 64 Monalitivis gelhetors 039 Flastikas su arlas 64
Plytos L0 Rasta 058 Stiklas su karkasu 10
‘ Paslirtis Laipstis Pask BIN Pagrindas 0.9 |
| Adwivis franing [ oo | Gydymo | w0 |
‘ R ekonstrukeij os metai Laipsnis: RM1t_BIN Pagrindas: 1 08 |
| 012069 [ 10 |

51



Sthit_SHF

Bendras plotas Bpl 3KF 1.0044

1,00 1~
S
0,75 1 -_---______“———————____
0,50 -
0,25
0,00 : - 1 : . : , : : : ; :
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bl Bendraz plotas
Statybos m eta St SEF 1.0035%
1,00 - s S el
0,75 1
0,50 1
0,25 1
0,00 v T . T r : . - . - ' . -
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthdt Statvbos metai
IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reik§més suraSomos j vertinimo
modelj:
S=1"(1,0158)*1”(1,0256)*(0,9)"0*(1,08)"0*(0,87)"0*0,86"(1,0046)*1,0"(1,0058)*(685*191,45
-171*25,4)

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S= 1*1*1*1*1*0,859403552*1*126799,85;

S=108972,24 EUR, suapvalinus 109 000 EUR.

ISvada. Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al. administracinés paskirties patalpy, esanciy 1-me
aukste, muriniame pastate, 191,45 kv. m bendro ploto, 25,4 kv. m. pagalbinio ploto vidutiné rinkos verté
yra 109 000 EUR.

Tokiu paciu principu apskai¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto objekty
viduting rinkos verte.

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

Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti biitini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu®.
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7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
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 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 adresa ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verCiy zemélapyje (7.2. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas, - verCiy Zonos numeris;

miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m);

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy Zemélapis

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

kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) = Vid. nuomos verté * (BnPl — PgPI * 0.25) * 12

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.2. pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy
schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al.
Naudojimo paskirtis - administracing;

Zona -15.1;

Aukstas, kuriame yra patalpa - 1-mas;

Statybos metai -1995

Sildymas -centrinis

Sieny tipas - miras;

Vandentiekis -miesto;

Objekto bendras plotas m? - 191,45;

Objekto pagalbinis plotas m? -25,4.

Administracinés ir gydymo paskirties grupés pajamy naudojimo vertinimo modelis yra toks:
odelis Nr.: 6451. Zona SKL"(1,0158) x Sn_SKL"(1,0256) x (0.9) ~ Pask_BIN x
1,08) ~ RkMt BIN x (0,87) ~ Auk BIN x Bpl SKF" (1,0046) x StMt_SKF" (1,0058)
7.08)

Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al. yra 15.1 veriy zonoje — nustatome veréiy zemélapio
pagalba arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje pateiktus ataskaitos 4.3.2.
papunktyje ,,Zony apraSymas®. Administracinés ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lentelése parenkami vertinimo koeficientai.

Verciu zonu Zona_SK L reilémeés

ddddddddddddd o
2 % 2 % 5 F s 8 o8B Z

1.0 4
0,9 1
0,8 4
0,7 4
0,6 1
0,5 4
0,4 4
0,3 4
0,2 1
0,1 4
0,0 -

HHHHH

Zona_SkL rekimés

erdy zonos

Modelio kKintamuju tailgymo salygos ir reilémeés:

Siern medfiagzos Pagrindas: 5n SKL Laipenis: 1. 0256
Alrrerbetands Lk Achestoerrentis a1 karkan 054 Elkeliai 10
CrelZhetarn plolidtés 0y Eios e Friapos 054 Medis sulsadkian 058
Mok s batkas 10 Mol 064 Bemolitinis ge kb etoaris 029
Plastiias suliarkas 064 Thytos 10 Ryetai 058
Qildas salarkana 10
| Paskirtis Laiperis: Pask BIN Pagrindas: 0.9 |
| Ainitracing | e | Bhycymn | 10 |
| Rekonstrukeijos e tal Laipenis: Bkt BIN Pagrindas: 1 .02
| 2001-2000 10 |
| Lukstas Laipenis: &uk BIN Pagnndas: 0.57

| 0-0

10 | 1- 100

oo
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Bendras plotas Epl SKF 1.0046

1,00 4~
0,75 1 B e SO S Y

0,50 4

[¥] 250 500 750 1004 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statyhos metal St SKF 1.0055

1,00

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1080 1000 2000 2010 2020
Sthtt Statybos metai

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos } vertinimo

modelj:
S =17(1,0158)*1"(1,0256)*(0,9)*0*(1,08)"0*(0,87)"0*0,86"(1,0046)*1,0"(1,0058)*7,08;

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S =1*1*1*1*1*0,859403552*1*7,08= 6,08 EUR.
Kauno m. sav. Administracine ir gydymo(n)

((BP x (Uzim % / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau®o / 100) +
BPF x (Vald%o / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVEK |

loar:

EP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutinénuomos verté x (BnFl - PgP1x0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

EnFl - hendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodikliy aprasymas pateikitas pajammy rodildiy lenteléje.
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Pa} rodildiad
Paskirtis: T

D Dhusmidtme ¥ lasdn pascendas oas
1 Eapita s vt 1o
| 151 | @ | 1f2 | & | 18k | 0o |_ 174 | o | 155 | @

| 154 ] @& | 157 | @ | 15& | 0@ | 1fe |_ 9 J1510_ |_ % |
1511 | & | 1%1: | & | 1F15_ | & |_1fM4_ | o | 1815 | &S5
| 13X |_®&5_ ] 1517 a5_|_151% 95_]_151% |85 150 |95 |
s S - S T ai_ | 1523 Qi_]_1iM_ | 85 1525 @3]

| 152 &5 ) 1527 a5 _|_152% ai_]_1ixe |95 1530 |23

| 1531 @5 | 1532 a5 | 1533 Qi_J_15_|_ @ 19535 | & |
1536 ] @& ] 1537 ai_]

Hlm* WY mokedn ¥ladn pooceadas 1
Eoano¥s Famwre ¥l poocsadas 1
WVall¥e T v dibyane i Jaidd . poo s st 1
Temnts THed Tostvmmres T a2k

T 151 m_ 153 [ ®™_ | _1is_[ ®_|_1i4_| o0 7 o]
15 =157 | | 15 | ®0__|__1i8 | o0__|_1510__

o0
:1:1T|_|_9u_|_1:1: Lo | 1513 | ®0_ | 15L4_ | S0_ | 1515 | 85|
C1sli_ &t | 1517 | &% | 171s | @& |_151; | m5 | 1520 | &5 |
lsm & | 151 |8 | 153 | &__|_15M__| & | 1525 |_&
Clsmi_ & | 1537 | 8| 1528 | & | 1530 | & | 1530 |_&_|
[ 131 | & | 133 | &7 | 1733 | & | 153 | %0 | 1535 |_s0_|
s e | 1537 | & |

VI Zombe verks ihles boetoiouty [o.m
Paskirtis: Lyt
T Tiomlime ¥lailn preceas 0,07
Tlnpita s anviare 10 .

I

CIEI_ & | 15a_ @ | 153 [ I & S |
15| ® | _157_|_® | 118 o |_179 | | 1510_|_ 9 |
[Ts11_|_® | 113 |_ o | 113 o | 151 |9 | 1515 |_Bi ]
sl | @f_J 1517 | &5 J 1918 [ 85 | 1319 [ @3 | 150 J_8°5_j
[1sn_ | eS| 15: | ®5 | 1933 &5 | LiM_ | @5 | 1525 |_&89 |
lsmi e | 1527 | o5 |_ 1538 | &5 | 1530 | o5 | 1530 |_o° |
s | e | 1533 | o5 | 1533 eS| 1sM__|_ o [ 1s3f_|_ & |
[ 1smi__|_®_|_1537__|_ o5 |

Hlm*: WTaekewsan ¥lagln posceada: 1
Feano¥s Fomwade ¥ Ll paoceadas 1
“allte T vadbyoe i Jaidn poocsade 1
Te i Tt Jawcs 1das

151 | @ |_ 153 | % |_ 153 | S_ |_ 14| ®0_|_1i5_|_s0_|
15 e | 157 e | 155 [ o0 |_ 158 | o0 | 1510 |_s0_|
CTs11 o0 | 1513 | o0 | 113 | o0 | 1514 | o0 | 1515 | &5 |
C1sli_ &t | 1517 | &% | 171s | @& |_151; | m5 | 1520 | &5 |
lsm & | 151 |8 |_ 153 | & |_15M__|_ & | 1525 |_8&__|
T8 | 15278 |_ 1538 | & | 1530 | ®_ | 1530 |_&_|
SHT s 153 s | im_ s | liM__|_ e | 1531 | |
S3i__|_e_ | 1537 |_&_ |

BT | o wrks des boofisionts 0,54

Atliekami skai¢iavimai:
BP=6,08*(191,45-25,4*0,25)*12 = 13504,90 EUR.

((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTm% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% / 100) +
BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,
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S= ((13504,90*(90/100))~(107000*(1/100)+ 108000*(0,05/100)+ 13504,90*(1/100)+
13504,90*(1/100)))/(9/100)*0,84= 100429.58 EUR, priimame 100 400 EUR.

ISvada. Kauno m. sav., Kauno m., Laisvés al. administracinés paskirties patalpy, esanciy 1-me
auksSte, muriniame pastate, 191,45 kv. m bendro ploto, 25,4 kv. m. pagalbinio ploto vidutiné rinkos verté
apskaiciuota naudojant pajamy metoda yra 100 400 EUR.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiCiuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verte.

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés imonés Registru centro Kauno filialas

Direktoriaus pavaduotoja Daiva Andrijauskiené

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vedéjas, nekilnojamojo turto vertintojas Martynas Bukelis
(kval., paz. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas Konradas Augutis
(kval., paz. Nr. A 000590)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojo Algimantas Bubliauskas
asistentas (kval., paz. Nr. A 000289)
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10. PRIEDAI
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10.1. Kauno miesto sav. teritorijos nekilnojamojo turto verciu zonu Zemélapis

Kauno m. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1:80.000

A

- RENGEJAS: PR
Sutartin 'S5
C esairiame Vaistybes jmonée Registry centras
[ vetsy meos ntm Nekilnojamojo tunto veréiy Zemelapio sudarymul
52 verth rosos Hr panaudotas topografins pagnndas GDBI0LT, 2015
. Gawts Sudarymo data 2015 m. rugpiicio 1@
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10.2. UZstatymo pastatais intensyvumo schema

Kauno miesto teritorijos uZstatymo pastatais intensyvumo schema
M 1:62.000

VLR 154

8

Pastaty skaicius ploto vienete 254 Vertiy zonos numeris

:] l : E Verciy zonos riba
- in-18 Gatves
. e | Vandenys
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REGISTRY CENTRAS

RENGEJAS:

Valstybés [moné Registry centras

Nekilnojamojo turto verc¢iy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpjucio 1 d.



Sieny m edZiaga

LN R I

10.3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medziagas schema

Pastaty iSsidestymo Kauno miesto teritorijoje pagal sieny medZiagas schema
M 1:68.000

Matalas sukakasy

Rastal

Kios mediizgos A J[nll- .

Phite . RENGEJAS: it et

Monolknk geBbetons

Bhkelial 25.4 Verciy zonos numeris - Valstybés jmoné Registry centras
Setibetonio plokites g <

Mediz sukarazy D iy zonoxiba Nekilnojamojo turta verciy Zeméelapio sudarymul
Sekias su karkasy Gatveés panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
Akmanbatonis i Vandenys Sudarymo data: 2015 m. rugpjdcio 1 d
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Zona_SKL reikémeés

10.4.

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

Administracine ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12821. Zona SKL"(1,0158) x Sn_SKL"(1,0256) x (0,9) " Pask BIN x
(1,08) * RKMt_BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF*(1,0046) x StMt_SKF"(1,0058)
x ( 685 x Bpl RKS -171 x PgPl RKS ))

Verciu zony Zona_ SKL reiksmés

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 ) - L - £ “w o, - o - T N B "
(= (] A o o~ I-D ll o = Lo o “ L
Vertiy zonos
Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:
Siemy medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 1.0256
Almenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokités 0.89 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasn 1.0
Molis 0.64 Moenolitinis gelZbetonis 0.89 Plastikas su karkasu 0.64
Plytos 1.0 Rastai 0.68 Stiklas su karkasu 1.0
‘ Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Administracine | 00 | Gydymo | 10
‘ Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 | 10 |
‘ Aukitas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas:0.87
| 0-0 | 10 | 1-100 | o0
‘ Bendras plotas Bpl SKF 1.0046
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Administracing ir gydymo(n)

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

Statybos metai StMt SKF 1.0058

1,00 A

0,75 1

0,50 1
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0,25 1
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Zona_SKL reikémeés

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Bendrabuciai

Modelis Nr.: 12816. Zona SKL*(1,0114) x Sn_SKL"(1,0434) x (1,12) *
RKMt BIN x (0,87) ~ Auk_BIN x (0,95) * Aukl_BIN x (0,96) * AukV_BIN x (0,95)
~ 1 BIN x Bpl SKF*(1,0647) x StMt SKF”(1,0172) x ( 537 x Bpl RKS ))

Verciu zony Zona SKL reikimés

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

0,0 -

uuuhmmﬂmlﬂ;

Vertiy zonos

e e e e e e e e RS R R R OR OR R BRI R R W b W W W W W
= R W R oW N R WS e MW R oW N e WS = KN Ow B oW B N

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reik§més:

Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0434
Almenbetonis 0.91 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai Lo
Gelzbetonio plokstés 0.91 Medis su karkasn 0.71 Metalas su karkasn 1.0
Molis 0.66 Monolitims gelzbetonis 0.91 Plastikas su karkasn 0.66
Plytos 1.0 Rastai 0.74 Stiklas su karkasu 1.0
Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.12
| 2001-2099 | 10 |
Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagnindas: 0.87
| 0-0 | 10 |
Pirmas aukstas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 0.95
| 1-1 | 10 |
Virsutinis aukstas Laipsnis: AukV BIN Pagnindas: 0.96
| 11 | 10 |
Sildymas Laipsnis: $I_BIN Pagrindas: 0.95
Ceatrinis Sildymas 0.0 Krosninis dildymas | 10 | Neéra | 10 |
Vietinis centrinis Sildymas 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 1.0647



VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

StMt_SKF

Bendrabucéiai

Bpl
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Zona_SKL reik§mes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Butai

_SKL"(1,0114) x Sn_SKL"(1,0434) x (1,12)

Eudells Nr.: 12811. Zona
t BIN x (0,87) * Auk BIN x (0,95) * Aukl BIN x (0,96) * AukV BIN x (0,95)

~ §1 BIN x Bpl SKF*(1,0647) x StMt SKF”(1,0172) x ( 767 x Bpl RKS -192 x
PgNPI RKS -192 x RasPl RKS -192 x GarPl RKS ))

Verciu zony Zona SKL reiksmés

1,0 ~
0,9 1

Lol B A L

Vertiy zonos

- =
-

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmeés:

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

uuuuuuuuuu w
hlﬂﬁ'l-lhlul-blﬂﬂb'hlﬁll -

Wow oW ow

& %

Steny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0434
Akmenbetonis 0.91 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai L0
Gelzbetomio plokstés 0.91 Medis su karkasu 0.71 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.66 Monolitinis gelZbetonis 091 Plastilras su karkasn 0.66
Plytos 1.0 Rastai 0.74 Stiklas su karkasn 1.0
‘ Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.12
| 2001-2099 10 |
‘ Aukitas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas- 0.87
| 0-0 1.0 |
‘ Pirmas aukstas Laipsmis: Aukl BIN Pagrindas: 0.95
| 1-1 L0 |
‘ Virsutinis aukétas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.96
| 1-1 0 |
Sildymas Laipsnis: S BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis Sildymas 0.0 Krosninis fildymas | 10 | Nera | 10 |
Vietinis centrinis dildvmas 0.0
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Butai
Bendras plotas Bpl SKF 1.0647
1,00
0,75 1
0,50
'8
X
|
30,25
0,00 1 t + T 1 . . T T 1 t T
1] 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt SKF 1.0172
1,25
1,00 1
0,75 1
L 0,504
@,
=
@ 0,251
0,00 T g y T v r . 1
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Garazai

odelis Nr.: 12812. Zona SKL*(1,0209) x Sn_SKL"(1,0418) x Bpl_SKF*(1,0026)
StMt SKF”(1,0105) x ( 262 x Bpl RKS ))

Veréiu zony Zona SKL reikimés

1,0 4
0,9 1
0,8 1

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

0,0 L R R EES RS EGEENERNEEREDLNRYEE S REEE RS Y
Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmeés:
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0418
Almenbetonis 0.97 Asbestcementis su karkasu 047 Blokeliai 1o
Gelzbetonio ploksités 0.97 Medis su karkasn 047 Metalas su karkasu 0.25
Molis 0.25 Meoenelitinis gelzbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.47
Plytos L0 Rastai 0.47 Stiklas su karkasu L0
Bendras plotas Bpl SKF 1.0026
1,504
1,25 4
1,00 4
0,75 7
w
$ 0,501
g
0,25 1
0,00 a T L Ll T T T
0 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt SKF 1.0105
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.
Garazai

1,25 4

1,00 1

0,75 1

0,50 -

StMt_SKF

0,25 -

0,00 T d ' T v . ' . ; ' 1 . .
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1850 2000 2010 2020

StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registiy centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Kultaros, Svietimo ir mokslo(n)

odelis Nr.: 12814. Zona S

KL’(1,0158) x Sn SKL"(1,0256) x (1,08) *

t BIN x (0,87) * Auk BIN x Bpl SKF*(1,0046) x StMt SKF"(1,0058) x ( 349
Bpl RKS -87 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimés

1,0 1
0,9 1
0,8 1

0,0

LB TR T - TR ]

Vergiy zonos

----------
52 R EREE RS E G B

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikimés:

wwwwwww

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

Siemy medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0256
Almenbetonis 0.39 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstés 0.89 Medis su karkasn 0.68 Metalas su karkasn 1.0
Molis 0.64 Meonolitinis gelZzbetonis 0.89 Plastikas su karkasu 0.64
Plytos 10 Rastai 0.68 Stiklas su karkasu 1.0
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 1.0 |
Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.87
| 0-0 | 10 | 1-100 0.0
Bendras plotas Bpl SKF 1.0046
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VT Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Kulturos, svietimo ir mokslo(n)

0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt SKF 1.0058
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0,75 1
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0,25 1
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Zona_SKL reikémes

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

Pagalbinio tkio pastatai

Modelis Nr.: 12818. Zona SKL”(0,9964) x Sn SKL"(1.0) x (1,2) * §I BIN x
Taris SKF*(1.0) x StMt SKF~(1.0) x ( 44 x Turis RKS ))

Verdiuy zony Zona_ SKL reik§més

L T T T T B R R

Verciy zonos

1,0
0,9 4
0,8 1
0,7 1
0,6 4
0,5 7
0,4 4
0,3 §
0,2 4
0,1 A
0,0~

EREELESE LB

M
-

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikimés:

NEERE

A -

NN

- N

Sieny medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipstus: 1.0
Alomenbetonis 1o Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokelia 0.9
Gelzbetonio plokstés Lo Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 1.0 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos L0 Rastai 0.6 Stiklas su karkasu 0.6
Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagrindas: 1.2 |
Centrinis &ildymas 10 Krosninis Sildymas | 10 | Neéra 00 |
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
‘ Tiris Toiris_SKF 1.0 |
1 IOO -¥
0,75 1
0,50
5
1
@
é 0,25
0 '00 T T T T T v T T T T
V] 100 200 300 400 500 600 700 800 200 1000
Taris Taris
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno m. sav.

StMt_SKF

Pagalbinio tikio pastatai

Statybos metat StMt SKF 1.0

1,00

0,75 1

0,50 1

0,25

0,00 T T d 1 ' + 1 x

1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sthit Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Pagalbinio ukio patalpos

Modelis Nr.: 12813. Zona SKL"(0,9964) x Sn_SKL"(1.0) x (1,2) ~ I BIN x
Bpl SKF”(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 138 x Bpl RKS ))

Verciuy zony Zona_ SKL reiksmés

1,0 1
0,9 §
0,8 4
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 4
0,3 1
0,2 A
0,1 A

0,0 -

=
“wom

R R N R R R E R A
Vertiy zonos
Modelio kintamyjuy taikymo salygos ir reik$més:
Sieny medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 1.0
Almenbetonis 1.0 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokStés Lo Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.6 Meonolitinis gelzbetonis 1.0 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos L0 Rastai 0.6 Stiklas su karkasu 0.6
Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagnindas: 1.2
Centrinis 5ildymas 10 Krosninis ildymas | 10 | Nera | 00
Vietinis centrinis Sildvmas L0
‘ Bendras plotas Bpl SKF 1.0
1'00 -¥
0,75 1
0,50 A
T8
¥
2
20,25 1
0'00 T T ] T ) T 1] g T T T )
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

Kauno m. sav.

Pagalbinio tkio patalpos

Statybos metai StMit_SKF 1.0
1,00 1
0,75 1
0,50 1
[T
x
9
£ 0,25
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai
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Zona_SKL reikémeés

VT Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 12815. Zona SKL"(1,0264) x Sn_SKL"(1,0044) x (1,08) *

x Bpl RKS -130 x PgPl RKS ))

RKMt BIN x (0,87) * Auk BIN x Bpl SKF(1,0085) x StMt SKF"(1,0755) x ( 519

Verdiy zony Zona SKL reikSmés

1,0 §
0,9 A
0,8 -
0,7 A

0,0 - ~

T O I T ~

=

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reik§més:

0,6 1
0,5 1
0,4 1
0.3 1
0.2 1
0.1 1
EEEIR RN E G EENIEORNE RS RS E S

Steny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsmis: 1.0044
Almmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasn 0.64 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstés 0.92 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.68
Molis 0.64 Monolitims gelzbetonis 0.92 Plastikas su karkasu 0.64
Plytos 10 Rastai 0.68 Stiklas su karkasu 1.0
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 | 10 |
| Aukétas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.87
| 0-0 | 10 | 1-1 | 00 | 2-100 | 10 |
| Bendras plotas Bpl SKF 1.0085
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.

Poilsio ir sporto

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

Statybos metai StMt_SKF 1.0755
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Sodu pastatai

Zona_SKL reksmes

odelis Nr.: 12817. Zona_SKL"(0,9964) x Sn_SKL"(1,018) x (1,08) * RkMt_BIN
(1,05) * S1_BIN x Bpl SKF"(1,0275) x StMt SKF"(1,0546) x ( 223 x Bpl RKS -
6 x PgP1 RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikimeés

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

0,0 -

Vertiy zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikimeés:

Sienu medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsmis: 1.018
Akmenbetonis 10 Asbestcementis su karkasu 0.61 Blokeliai 10
Gelzhetonio plokités 10 Medis su karkasu 0.61 Metalas su karkasu 0.61
Molis 0.61 Monohitmis gelzbetomnis Lo Plastikas su karkasu .61
Plytos 10 Rastai 0.63 Stiklas su karkasu 10
‘Rdnmsuuh:qosnr.lm Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.08 ‘
| 2001-2099 | 10 |
Sildymas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
Centrinis &ldymas 10 Krosninis 3ildymas | o0 | Neéra | 00 |
Vietinis centrinis Sildymas 10
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 1.0275
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.

Sodu pastatai

0,75 -
0,50
1N
e
UJI
20,25
OJDOW """"""" T L L L L LI rem e
25 50 75 100 125 150 175 200
Bpl Bendras plotas
Statybos meta1 SthMt_SKF 1.0546
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masiis vertinimas

Kauno m. sav.

Vieno-dviejy buty namai

126 x PgNP1 RKS

Modelis Nr.: 12819. Zona SKL"(0,9964) x Sn_SKL"(1,019) x (1,08) * RkMt BIN
x (0,95) * $1 BIN x Bpl SKF*(1,0247) x StMt_SKF"(0,9974) x ( 503 x Bpl RKS -
-126 x RasP1_ RKS -126 x GarPl RKS ))

Verciu zony Zona_SKL reikSmés

1,0
0,9
0,8

L R N -

Vertiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:

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

- N NN NN

‘ Sieny medZiagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis:1.019
Akmenbstonis 0.94 Asbestcementiz sukarkasu 0.67 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokités 0.94 Medis su karkasu 0.72 Metalas su karkasu 0.8
Maliz 0.67 Monolitinis gelfhetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.72
Phyrtos Lo Rastar 0.72 Stiklas su karkasu 1.0
‘ Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 Lo |
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis 3ildymas 0.0 Krosninis ildymas LD Neéra | 10
Vietinis centrinis Zildymas 0.0
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 1.0247
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Vieno-dvieju butu namai

Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 0.9974

1,25 o
1,00 + - s
0,75 4 et S UM

0,50 1

Sthit_SKF

0,25 1

0,00 - — — — R — — — — — — — — —
18900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

SiMt Statybos metai
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Zona_SKL reikidmés

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Viesh. prek, pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 12820. Pask SKL"(1,0202) x Zona SKL"(1,0264) x
n_SKL”(1,0044) x (1,08) * RkMt BIN x (0,87) * Auk BIN x Bpl SKF"(1,0085) x
tMt_SKF*(1,0755) x ( 979 x Bpl RKS -245 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

1,0

0,9
0,8 -
0.7 1
0,6 1
0,5 1
0,4
0,3 -
0,2
0,1 1
0,0 -
T T E NN
WVeréiy zonos
Modelio kintamuju taikyvmo salygos ir reikimeés:
| Paskirtis Pagrindas: Pask SEL Laipsnis:1.0202
Maitinimo 0.92 Paslaugy | 036 | Prekybos [ 10
Vietbutiy 0.9z
| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 1.0044
Akmenbetonis 0.9z Asbestcementis su karkasu .64 Blokelai Lo
Gelzbetome plokites 0922 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu Lo
Molis 0.64 Meonolitinis gelfbatonis 092 Plastikas su karkasn 0.64
Plytos 10 Rastai 0.68 Stiklas su karkasu Lo
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas:1.08
| 2001-2099 | 10 |
| Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas:0.87
| 00 I 11 | 0o | 2.100 | 1o
[ Bendras plotas Bpl_SKF 1.0085
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Viesb. prek. pasl.maitin(n)
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Zona_SKL reikémeés

10.5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

odelis Nr.: 6451. Zona SKL"(1,0158) x Sn_SKL"(1,0256) x (0,9) * Pask_BIN x
1,08) ~ RKMt_BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl_SKF"(1,0046) x StMt_SKF"(1,0058)

Veréiy zony Zona SKL reikSmés

1,0 1

0,9 1
0,8 ;
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0.4 -
0,3 1
0,2 -
0,1 1
) ERE XSRS E B YR

R R R

0,0
LT A R T - I

7,08)
L] (] ] [l ] o - [l
w E “ -] -~ - -] =] = LY o £ “ -] -

Verciy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0256
Almenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokités 0.59 Kitos medziagos 0.64 Medis su karkasu 0.68
Metalas su karkasu L0 Molis 0.64 Monolitinis gelzbetonis 0.539
Plastikas su karkasu 0.64 Plytos L0 Rastai 0.68
Stiklas su karkasu 1.0
| Paskirtis Laipsmis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Administracine | 00 | Gydymo | 10 |
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 | 10 |
| Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.87
| 0-0 | 10 | 1-100 | oo |
| Bendras plotas Bpl SKF 1.0046
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Administracine ir gydymo(n)

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

Statybos metat StMt SKF 1.0058

1,00 -

0,75 1

0,50 ~

StMt_SKF

0,25 1

0,00 . v ' . . g . : : . : . ;
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980  19%0 2000 2010 2020

Stivit Statybos metai
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Zona_SKL reikémés

VT Registry centras

2016 m. masinis verfinimas

Kauno m. sav.

Viesb, prek. pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 6450. Zona SKL"(1,0264) x Pask SKL"(1,0202) x
n_SKL"(1,0044) x (1,08) * RkMt BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF"(1,0085) x
tMt SKF*(1,0755) x 10,91 )

Vercdiu zony Zona SKL reikSmés

1,0 4
0,9 4
0,8 4
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0.4 1
0,3 1
0,2 -
0,1 4
0,0 -

Lo L R I L

Wertiy zonos

e - - - - T T O S B T T T T )
L I T T - I - e R e - - - " I I U - ]

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reik§més:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0202
Maitmimo 0.92 Paslaugu 0.86 | Prekybos | Lo
Viegbuéiy 0.95
| Stemy medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0044
Akmenbetonis 0.22 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 10
Gelzbetonio plokités 0.92 Kitos medziagos 0.64 Medis su karkasu 0.68
Metalas su karkas 1.0 Molis 0.64 Monolitinis gelZbetonis 0.92
Plastikas su karkasu 0.64 Plytos L0 BRasta 0.68
Stiklas su karkasu 1o
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 | 1o |
Aulkstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.87
| 0-0 | 10 | 1-1 0.0 | 2-20 | 1.0
Bendras plotas Bpl SKF 1.0085
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno m. sav.
Viesb. prek. pasl.maitin(n)

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

Statybos metai StMt SKF 1.0755

1,00~

0,75 -

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

0,00 . v ‘ ; v ' ' : . . ' . :
1900 1910 1920 1930 1540 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

StMt Statybos metai
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10.6.

Kauno miesto savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

f&
.‘rf..

KAUNO MIESTO SAVIVALDYEES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO

2014 m gezuzés 8d Nr. T-246
Kaunas

Vadovaudamasi Lietivos Respublikos wietos savivaldos istatymo 16 sampsnio
2 dalies 37 punkm  Listuvos Respublikos nekilnojamoso nurto mokescio istanvme § straipsnio 1
2 dafimis, Kauno meesto savivaldybes tanyba nusprendziax

1. Nustatytn nekilnojamojo turto mokescio tarify — 1 proc nekilnojamojo murto

2 Nustatynn nekilnojamojo turto mokescio tarifay — 0.7 proc. nekilnojamojo murto
mokestnes verses nekimojamam none esandam Nagapuestiie Ir Senamuestyje i mokescio
mokeétoju naudojamam vikdans 513 veikly-

2 1. knyzu mazmenine prekvha specializaotose parduomness;

22 mazmening prekyba suvenyrais specalizuotose parduotuvess,

2 3. annkvanni daikny mazmenine prekyba.

2 4. maitinimo ir gérimm; teikimo veikla;

2.5, komearcmm meno zalenju veikly (meno dirbiniy eksponavimas ir pardavmas).

3. Nustaryn npekilnojamajam turta, mokesCio mokétoju naudojamam vykdant
wieshudy ir panasm Jadkinyg buveinm veikla, - 0.7 proc. nskiinojamoeso nurto mokestines vemes.

4 Nuzsanm nekinojamoso numo mokescio tanfy somlkiojo verslo subjekmams —
vershinmkams ir laba maZoms imonéms — aufinkantems Lietuvos Respublikos somikiojo ir
vidunmio verslo plétros ismtymo reikalavimms, - 0.7 proc. muosavybés tesse priklasanio
nskiinojamojo nurto mokestinss vertss,

5. Nustatytn nekilnojamojo tumo mokesGo uz nekinojamayi turta, jmaukta i
Nenaudojammy naudojans) ne pagal paskirg. apleisy arba neprizitnimy patalpy I statmiy sarasy,
tarify, - 3 proc. nekilnojamojo futo mokestnes vertes.

Savivaldybés meras Andrins Kupéinskas
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10.7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy patvirtinimo® (Zin., 2005, Nr. 117-4234; 2011, Nr. 28-1321), vertintojas — V]
Registry centro Kauno filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m. spalio 2 d. pristat¢ Kauno
miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vieSam
svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie3a svarstymg 2015 m.
rugsejo 10 d. buvo skelbta leidinyje ,,Kauno diena®™.

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

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarp] susipazinti su Kauno miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais niekas neatvyko, pastaby ir pasitlymy i$
gyventojy negauta.

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

Istybés jmoneés Registry centro Kauno filialas

Direktoriaus pavaduotoﬁ e % . % Edita Kivariene

Vertinimo valstybés re1f<\m¢m3"§kmahs
vedejas, nekilnojamojo turtQ.VéJﬂth]as < Martynas Bukelis
(kval., paz. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas Konradas Augutis
(kval., paz. Nr. A 000590)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojo /

Algimantas Bubliauskas
asistentas (kval., paZ. Nr. A 000289)
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10.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene

Zurnalas
Reg. Data Interesanto Interesanto | Trumpas pareiskimo Parasas
Nr. vardas ir adresas turinys
pavardé
2015.09.21- Masinio vertinimo | M. Bukelis/ ;7% \‘—,"‘
2015.10.02 dokumenty vieso f l ;
svarstymo su K. Auguti | e L
visuomene metu
pastaby ir pasiilymy | A. Bubliauskas ,
negauta C[ /
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10.9. 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 , D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro Kauno filialas 2015 - 09 - 09 paprasé Kauno miesto
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Kauno miesto savivaldybe pastaby
nepateike.

Valstybés jmonés Registry centro Kauno filialas

(kval., paz. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas
(kval., paz. Nr. A 000590)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojo
asistentas (kval., paz. Nr. A 000289)
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Martynas Bukelis

Konradas Augutis

Algimantas Bubliauskas



10.10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

bis mone Ragl T

r

I.'fv’/o’ M L j‘!@éf

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- 1 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%M‘é
LT-03105 Vilnius 12015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

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 Jlisy 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 iSsidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Telsiy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel3iy rajono savivaldybé pastaby neteiké, tatiau kaip matyti i3 pridedamos medZiagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. papradé Teldiy rajono savivaldybés pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Tel$iy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugséjo 23 d. radtu pateiké atsakyma) Telsiy rajono savivaldybeés administracija atsakyma
pateiké per nustatytg terming, tadiau pastaby neturgjo.

Finansy viceministras @/” b= Romualdas Gégznas

Ingrida Veterskyte, 239 0284

AC 41 masine vemusaco 2010 11

Bludeting pstaigs Tel, (85)2390000 El psdtas finmin@finmin it Doomenys knupiami ir saugom| Juridiniy
Lukitkiy g 2, LT-01512 Vilnms Faks. (8 §)279 1481 http:#/www finman It asmeny registre, kodas 288601650

94



