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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, jregistruotus
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 savokos 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 mokes¢io jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
véliausius 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. atlieckamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo bidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
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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 apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokesc¢io
jstatymo, 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
Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
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 jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi 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 ,Dél Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaic¢iavimo
taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,D¢l Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios busto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472
,D¢€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskaiciavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
btidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 , Dél Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.
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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 rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — VI Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105 Vilnius,
tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.It. Turto vertinimo priezitiros
tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo
vertinimo veikla turinéiy teise verstis asmeny sgrasa, eilés Nr. 133. Jmonés 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 pazymeéjimas Nr. A 000501);

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

Albina Aleksiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reitkméms
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);

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

Asta Paskevicien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto vertinimo
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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 mokesc¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tukio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima 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 raj. savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto ministro 2005 m. gruodzio 29 d. | 2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita. jsakymas Nr. 1K-402
Kauno raj. 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 raj. 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 raj. 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 raj. 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 raj. 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
Kauno raj. 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

8. | Kauno raj. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus | 2012 08 01 | 2013 01 01
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Eil Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Tsigaliojo
"| Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
Nr. oo . data nuo
patvirtinimas, paskelbimas

teritorijos nekilnojamojo turto | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita. | Nr. v-357
Kauno raj. 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 raj. 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 mokslin¢ bendradarbe, JAV;

1.6.

1.7.

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

Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

Ataskaitos suraSymo data

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

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vie$o 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 budu

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

Kauno rajono savivaldybés teritorija yra prie didziojo Lietuvos miesto — Kauno ir yra beveik
padiame Lietuvos centre vakariniy ir rytiniy respublikos sieny atzvilgiu. Cia susilicja Aukstaitija,
Zemaitija ir Suvalkija. Kauno rajonas pasizymi grazia gamtine aplinka, ypa¢ ten, kur teka Nemunas,
Neris, Neveézis, Jiesia, yra misSko parkais tape Kulautuvos, Kacerginés, Romainiy, Kleboniskio $ilai.

Rajong kerta automobiliy magistralés VIA BALTICA ir Klaipéda - Vilnius - Minskas - Maskva
(Kijevas), tarptautiniai gelezinkeliai IX B ir IX D. Karmélavoje yra valstybei reikSmingas oro uostas.
Siauringje dalyje savivaldybé ribojasi su Kédainiy rajonu, rytuose — su Jonavos bei Kaisiadoriy
rajonais, pietuose — su Prieny rajonu, vakaruose — su Marijampolés bei Tauragés apskritimis. Nuo
apskrities centro Kauno miesto iki Kalvarijos ir Kybarty PKP ir yra apie 90 km, iki Salo¢iy PKP —
apiel70 km.

Savivaldybés teritorijos plotas — 149,6 tukst. ha, t.y. 18,5 proc. Kauno apskrities teritorijos.

Siauliy ¢

Siauby m
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Kedamniy r

KAUNO

Sutartiniai 2enklai

KAUNO Apskrities
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2.1. pav. Kauno rajono sav. geografiné vieta'

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



Kauno rajono savivaldybés teritorijoje yra 25 seniiinijos. Savivaldybéje yra miestai: EZerélis,
Garliava, Vilkija; miesteliai: Akademijos, Babty, Kacerginés, Cekiskes, Karmélavos, Kulautuvos,
Lapiy, Vandziogalos, Zapyskio. Lietuvos statistikos departamento duomenimis i§ viso savivaldybéje
gyvena 88747 gyventojai (palyginimui 2014 m. —87543)°,

2.1.1. Gyventojy skaicius

Kauno rajono gyventojy skaiciaus pokyciai, atvirk$¢iai nei visos Lietuvos gyventojy skaiciaus
kitimo tendencija, nuolatos didéja. Tai lemia verslo plétra, vykdomi socialiniai projektai, zmoniy noras
gyventi didesnéje erdvéje. Lietuvoje nuo 2011 iki Siy mety gyventojy skai¢ius sumazéjo 131 tukstanéiu,
o Kauno rajono savivaldybéje per pastaruosius ketverius metus gyventojy padidéjo 2761 Zmogumi >.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Kauno raj. sav.
88747
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3052588
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3050000 3003641
3000000 2971905 87000
2950000 43472 59717262 86000
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius

Statistikos departamento duomenimis, $alyje per ta patj laikotarpi gyventojy sumazéjo 5,32 proc.,
o Kauno rajone padidéjo 3,21 proc.

2.1.2. Gyventojuy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Kauno raj. sav.
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ﬁlom& 101153 96061 98036 4000 W‘” 2328 165
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e atvyko === iSvyko e gtvyko e iSvyko

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanéiui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokeéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykimg i§ Lietuvos j uZsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais i§vyke emigrantai.
Tada emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po

? Informacijos Saltinis: Lietuvos statistikos departamento puslapis - www.stat.gov.lt
%Saltinis. http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-
4h35-bf04-1b3f4e59e5d1
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truputj maz¢jo ir 2014 metais i§vyko 98 036 Zmones. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaicius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Atitinkamai Kauno rajono savivaldybéje emigranty skaic¢ius 2010 buvo 4041, kai atvyko 2010 tik
2939. Nuo 2011 mety Kauno rajone atvykusiy zmoniy skai¢ius vir§ijo iSvykusiy zmoniy skaiCiy,
atitinkamai 3328 ir 3118. 2014 metais isvyko 3165, 0 atvyko 4450 zmongs. *

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 Sgjungos gamintojams paveiké BVP augima, taCiau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos btklé su$velnino makroekonominj smigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 proc.

BVP Vidutiné metiné infliacija

(SVKI)
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2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija
Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) iSlieka vidutinés metinés

infliacijos lygio mazéjimo 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 raj.
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2.1.4.1 pav. Veikian¢iy jmoniy skaic¢ius 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.lt
*Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It
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Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidZzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti gal¢jo taip pat supaprastintos jmonés jregistravimo procediiros.

2010-2015 m. veikian¢iy jmoniy skaic¢ius Kauno rajone isaugo. 2015 m. pradzioje rajone veiké
1953 jmoné¢s. Didzioji jy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai. Jmoniy,
kuriy darbuotojy skai¢ius didesnis nei 250, buvo 6. Daugumos rajone veikianciy tikio subjekty metinés
pajamos yra nedidelés: 689 subjekty metinés pajamos nevirsijo 5792,11 EUR, 0 194 jmoniy pajamos
sudaré nuo 14481 iki 28961,71 EUR per metus. Kauno rajone 2015 m. pradzioje veiké 5 jmonés, kuriy
metinés pajamos buvo didesnés nei 39967562,56 EUR. °

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Kauno
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tatiau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 15,90 proc. per penkerius metus jis
nukrito iki 9,5,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiciausiai nepasieks prieskrizinés
bikles.

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 tkyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje, 183 tiikst. — paslaugy sferoje, 19
tukst. — statyboje ir 52,1 tiikst. — pramong¢je. Kauno apskrityje uzimtieji 2014 m. sudaré 9,25 proc. nuo
visy gyventojy, o Lietuvos Respublikoje — 20,63 proc.

2.1.6. Investicijos

Gruodj Lietuvos laisvosios rinkos institutas paskelbé Lietuvos savivaldybiy indeksa. I$ 53 rajony
savivaldybiy pirmoje vietoje jau treCigkart per ketverius metus jsitvirtino Kauno rajono savivaldybé.
Geriausiyjy penketuka sudaro Kauno rajono (70,2 balo i§ 100), Plungés rajono (68), Klaipédos rajono
(65,8), Druskininky rajono (63,9), Kédainiy rajono (63,6) savivaldybés. Indeksas deSimtyje sriciy
vertina, kiek savivaldybése yra ekonominés laisves ir kaip efektyviai jos valdomos, kokia socialiné
riipyba, Svietimas, sveikatos apsauga, investiciné aplinka.

Kauno rajone kuriasi vis daugiau jauny Seimy. Pagal iSduodamy statyby leidimy skai¢iy Kauno
rajono savivaldybé (iki gruodzio 17 d. — 1200) lenktyniauja su Vilniaus miestu (1497). Toliau seka
Kauno miestas (1101), Vilniaus rajonas (922), Klaipédos rajonas (836). Pakaunéje atsirado nauji
kvartalai: "Kams$os namai" Ringauduose, "Medeina" Akademijoje, "Pusiasalio namai" Virbaliskése ir
Kiti.

®Saltinis. http://osp.stat.gov.It/temines-lenteles51
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Pakaunéje sparciai pleciasi verslas, kuriasi gerai zinomos bendrovés. Geguze Ramuciuose
prasid¢jo didziausio Europoje pigiy prekiy tinklo "Lidl" logistikos centro statybos. Spalio pabaigoje
duris atvéré modernus vaisty logistikos centras. Kauno LEZ baigiama statyti "Pienas LT" jmoné,
simboliné¢ kapsulé jkasta j "DPD Lietuva" siunty ruSiavimo terminalo pamatus. Muniskése pradéjo
veikti viena didziausiy Europoje akvakultiros jmoniy "jFish".

Tik per du rudens ménesius uz 6,08 min. EUR iSasfaltuoti 22 km Kauno rajone esanéiy Zvyrkeliy.
Keliy projektas jgyvendintas su moke¢jimo atidéjimu. Pagal sutartj, rangovai deSimt mety priziiirés kelio
danga ir, reikalui esant, ja atnaujins. DeSiniuoju Nemuno krantu dvira¢iy takas tiesiamas nuo Silelio
kaimo Kulautuvos link. Siuo metu jis driekiasi iki Karnavés. Dviradiy takai tiesiami ir kairiajame
Nemuno krante. Beveik 6 km atkarpa nutiesta nuo Marvelés iki Kacerginés ir artéja Zapyskio link.
Ateityje rajono valdzia planuoja dviraciy takus ir kitg turizmo infrastruktiirg sujungti j Mazajj pakaunés
turizmo Zieda. Sio projekto §irdimi turéty tapti lyno keltuvas per Nemuna ties Zapyskiu ir Kulautuva.
Kauno rajone jgyvendintas ES finansuojamas projektas, kurio metu nutiesta daugiau kaip 14 km
vandentiekio ir apie 33 km nuoteky tinkly. Siuo projektu siekiama modernizuoti ir iSplésti vandens
tieckimo ir nuoteky tvarkymo infrastruktirg pagal numatytus paslaugy kokybés, aplinkosaugos ir
sveikatos apsaugos reikalavimus. Daugiausia pokyciy pajuto Kacerginés, Zapyskio, Karmelavos,
Raudondvario, Vilkijos ir kity senilinijy gyventojai. Projekta vykdo bendrové "Giraités vandenys".

Maz¢jant moksleiviy, o viety darzeliuose vis dar stingant, Kauno rajono savivaldybé nusprendé
darzeliy grupes jkurti mokyklose. Jaukios vaiky darzelio grupés atidarytos Garliavos A.Mitkaus
mokykloje. | dalj laisvy Batniavos pagrindinés mokyklos patalpy perkeltas vaiky darzelis "Egluté".
Atnaujintomis patalpomis dziaugiasi ir Vilkijos lopSelio-darzelio "Daigelis" auklétiniai, o Garliavoje
isiktires vaiky darzelis "Egluté" nuo Siol bus vienas moderniausiy rajone. Kauno rajono valdzia pirmoji
Lietuvoje priémé sprendimg remti tévus, leidziancius vaikus | privacius darzelius, kompensuojant 72
EUR mokesCio dalj. Pakaun¢je veikia privatiis darzeliai: "Vaikystés lobiai" (Ringaudy seniiinija),
"Pipirai" (Domeikavos senitinija), "Baibokyné" (Karmélavos seniiinija) ir "Medeina" (Akademijos
senilinija). Talentingi Kauno rajono vaikai Siemet sulaukeé i§skirtinés dovanos — duris atveéré uz 1,3 EUR
min rekonstruota Garliavos meno mokykla. Savo veiklos 40-metj $vencianti jstaiga turés ir 200 viety
koncerty sale. Rajone daugéja gerai jrengty erdviy sportui — atnaujinami aikStynai, sporto salés.
Siuolaikiskos daugiafunkcés sporto aikstelés jrengtos Neveronyse, Kulautuvoje, Padauguvoje, kitose
vietovese. Akademijos Ugnés Karvelis gimnazija dziaugiasi pirmuoju rajone dirbtinés dangos stadionu,
daugiafunkce ir papludimio tinklinio aikStelémis. Stadiono rekonstrukcijos darbai bus tgsiami.

Kulautuvoje baigtas jgyvendinti mazdaug 4 mln. vertés projektas, kuris padéjo atnaujinti miestelio
lauko estrada, apSvietima, o buvusiame Zvyro karjere jrengti Siuolaikinj papludimj.

Kacergin¢je jkurtas universalus daugiafunkcis centras. Jame organizuojamas prieSmokyklinis,
pradinis ugdymas, veikia kultiros centras, ambulatorija. Projekto verté — daugiau nei 1,16 min. EUR.
2014 mety rugseéji Kauno rajono socialiniy paslaugy centre atidarytas Socialinés globos centras
nejgaliems ir sutrikusio intelekto vaikams. Centre globotiniai gali praleisti visg dieng, juos priziiiri
socialiniai darbuotojai, sveikatos priezitiros, uzimtumo specialistai. Pavasarj Garliavoje atidarytas
Siuolaikinis, daugiau kaip tris Simtus tukstan¢iy eury (milijong lity) kainaves psichikos dienos centras.

Garliavoje pradétas kurti Kaimynystés parkas. 4,5 ha plote planuojamo parko pradzig
simbolizuoja jspiidingo dydzio akmuo. Jau 2016 metais ¢ia prasidés dideli darbai.

Kauno rajone 70 proc. Silumos energijos pagaminama deginant biokurg ir durpes. Atnaujintos
Noreikiskiy, Garliavos, Ezer¢lio, Babty katilinés. Rekonstruotos Vilkijos gimnazijos, Pagynés vaiky
globos namy, Karmélavos lopselio-darzelio "Zilvitis" ir kity ugdymo jstaigy katilinés.

Vilkijoje atidaryti laikinieji globos namai, kuriuose jsikiiré Gerumo Zvaigzdés ordininkés Vidos
Rainienés globotiniai — dvi Seimynos po astuonis vaikus. Buves lopselis-darzelis po rekonstrukcijos tapo
vienu puosniausiy miestelio statiniy. Bendra projekto verté 550 tiikst. EUR.

Po rekonstrukcijos duris atvéré Samyly kultiiros centras. Atnaujintoje saléje telpa daugiau kaip
100 zitrovy. Juragiy (Garliavos apylinkiy senilinijos) gyventojai taip pat turés jaukig erdve
susibiirimams — atidarytas §io kaimo bendruomenés centras Per pastaruosius ketverius metus rajone
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modernizuoti 8 kultiiros centrai. ES paramos 1¢Sos padeda mazinti socialing atskirtj. Tai pajuto ir
nedidelés Voskoniy, Ilgakiemio kaimy bendruomenegs.

Mastai¢iy gyvenvietéje rugséjo 12 d. atidaryta Lietuvos policijos mokykla (LPM). Ateityje ja
planuojama paversti aukstaja rnokykla.7

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje Kauno raj. sav.
2433851 82914
2412815 81641
2450000 2387347 85000
2359378 77766
2400000 80000
2332418 74674
2350000
2300000 75000
2250000 70000
2011012012012013012014 01201501 2011012012012013012014 01201501
01 01 01 01 01 01 01 01 01 01

2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai did¢ja. 2015 mety sausio ménes] jregistruoty statiniy skaic¢ius buvo 0,87 proc.
didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada
pokytis sieke 1,19 proc.

Kauno rajone jregistruoty statiniy skai¢ius 2015 mety sausio ménesj 1,53 proc. didesnis, nei tuo
paciu metu 2014 metais.

I$ viso Respublikoje Kauno raj. sav.
1045093 14966
1037347

1050000 1030640 15000 14312 14473 173t
1040000 1024116 14303
1030000 1017372 14500
1020000 14000
1010000
1000000 13500

2011 012012 012013 012014 012015 01 2011012012 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 skaicius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 proc.

Kauno rajone jregistruoty patalpy skaicius 2015 mety sausio ménesj 1,57 proc. didesnis, nei tuo
paciu metu 2014 metais.

"Saltinis. http://kauno.diena.lt/naujienos/kaunas/miesto-pulsas/investicijos-rajone-nuo-mokyklu-iki-zvyrkeliu-670004/
8 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d. Nacionaline
zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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M Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai 20.83
proc.

B Trijy irdaugiau buty gyvenamieji namai 0.95
proc.

B Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms
grupéms 0.05 proc.

W Administracines paskirties 0.26 proc.

61,25%

13,51%
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir

poilsio paskirties 0.50 proc.
m Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto

ir %araiq paskirties 2.40 proc.
Kultdros, mokslo ir sporto paskirties 0.19 proc.

B Gydymo paskirties 0.05 proc.
M Pagalbinio Okio paskirties 61.25 proc.

®Sody paskirties 13.51 proc.

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Kauno rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.°

Kauno rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio tkio paskirties pastaty. Jy yra 50031. Vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties
pastaty uzregistruota maziau — 17014. Taip pat gana daug uZregistruota gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy, bei trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty. Jy yra
atitinkamai 1961 ir 779. Maziausia jregistruota jvairioms socialinéms grupéms skirty pastaty — 44.
Vieno procento nesiekia taip pat gydymo paskirties pastatai, bei kultros, §vietimo, mokslo pastatai jy
atitinkamai 44 ir 157. Taip pat ne itin daug uzregistruota viesbuciy, prekybos, paslaugy maitinimo ir
poilsio bei administracinés. Jy atitinkamai fiksuota 408 ir 214.

» Butai ir kitos gyvenamosios patalpos
91,39% 91,39%

® Gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms 0.44%

Administracinés paskirties 0.54%

® Viesbuéiy, prekybos, paslaugu,
maitinimo ir poilsio paskirties 0.43%

8 Gydymo paskirties 0,17%

® Gamybos, pramonés, sandéliavimo
transporto ir garazy paskirties 2,.37%

Kultiros, moksloir sporto paskirties
021%

® Pagalbinio ikio paskirties 4,47%

0,44%

4,47%
0,54%

0,43%

0,17%

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

9 Saltinis. 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.

10 Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés fikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010—2015.
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Kauno rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 10885. Gana daug uZzregistruota ir gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 282 patalpos. Maziausia jregistruota gydymo paskirties
patalpy. Jy buvo tik 20. Vieno procento nesiekia kultiiros, mokslo ir sporto, bei administracinés,
paskirties. Jy buvo atitinkamai 25 ir 64. VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties
patalpy jregistruota 51.

@ Valstyb és nuosavybé (563)
90,80%

Junidiniy asmeny nuosavybeé
(2532)

m Savivald ybiy nuosavybé (421)

W Fiziniy asmeny nuosavwbé
96% (75288)

0,68% ® Kita nuosavybé (4110)

0,51% J 3,05%

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

Kauno rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
fiziniy asmeny nuosavybeés pastaty. Jy viso 75288. Taip pat gana daug jregistruota juridiniy asmeny
nuosavybés pastaty — 2532. Maziausia yra valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy pastaty, atitinkamai
563 ir 421. Jregistruota taip pat 4110 kitos nuosavybés pastaty.

92,01%

W Valstyb és nuosavybé (69)
Juridiniy asmeny nuosavybé (273)

® Savivaldybiy nuosavybé (520)

B Fiziniy asmeny nuosawybé (13770)

m Kita nuosavybé (334)

3,47%

1,82%

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Kauno rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas 2015 m. sausio 1 d.*!

! Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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Kauno rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 92,01
proc., jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybes
patalpy — 69. Iregistruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai
273 ir 520. Kitos nuosavybés patalpy buvo 334.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

2500
2000

1500

1000
500

0

2011 | 2012 2013 | 2014  2015°
2.2.7 pav. 2011-2015* m. Kauno rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™

Kauno rajono savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija.
Pardavimai lyginant 2013 ir 2014 metus pakilo net 35 procentais, $is kilimas sglygotas euro valiutos
jvedimo Lietuvoje ir 2015 metais, per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota 1007 sandoriai, t.y.
panasiai kaip ir pirmaji 2014 mety pusmet;.

700
600
500
400
300
200
100
0
Vieno ir Butai | Bendrabu Administr Komercin| Garazy @ Poilsioir = Kultdros, Sody
dviejy Ciai aciniai ir iai ir sporto = Svietimo = pastatai
buty gydymo  paslaugy ir mokslo
namai
m 2011 314 449 20 2 8 80 1 2 239
2012 374 491 15 7 12 74 31 0 275
m 2013 513 509 36 7 10 104 8 0 297
2014 628 641 35 11 15 142 7 375
W 2015%* 353 357 16 2 3 49 0 0 176

2.2.8 pav. 2010-2015"m. Kauno rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirties
13
grupes

Kauno rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Kiekvienais
metais fiksuojama vidutiniskai 520 buty ir panasiai gyvenamyjy namy pardavimo sandoriy, t.Y. apie

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 tkio pastaty.
BSaltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.
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70,00 proc. visy pardavimy. Taip pat gana aktyviai parduodama garazy, apie 7,00 proc. visy
pardavimy, bei sody pastaty, apie 20,00 proc. visy pardavimy. Administracinés ir gydymo, bei
komercingés ir paslaugy paskiréiy sandoriy skaicius taip pat islieka ne itin aukstas, siekia maziau negu
vieng procentg visy sandoriy. Maziausiai sandoriy Yyra susijusiy su poilsio ir sporto, bei kultiiros ir
Svietimo paskirtimis. Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skaiCius keitési zenkliai, ypa¢ buty ir
vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy skiltyse, buty pardavimai padidéjo 22,42 proc., 0 vieno ir
dviejy buty namy sandoriy skaicius pakilo 25,93 proc.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira
(panasuma 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 trikstant VI Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutine rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam |\, ;im0 metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
L Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. — Butali
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (iv. soc. gI'L.lplL}) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbucéiy, prekybos, yginamasis
4 Paslau aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
~augy pastaugt metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kultiiros, Svietimo Kultaros, §vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
10. |Pagalbinio tukio Pagalbinio tkio Lyginamasis
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Paskirties grupé masiniam
vertinimui
Kita (pagalbinio tkio) metodas

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Vertinimo metodas

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

RV =PK + PV,

Kur: RV — vertinamo objekto rinkos verte,

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamaji turta masiniu
vertinimo biidu, 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 i§laidas. Objekto verté paskai¢iuojama
pagal formule:

OV=GP/r,
kur: OV — vertinamo objekto verté;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
kur: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| —iSlaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, darancius jtakg pastato ilgalaikiam ekonomiSkam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis
gali buti nustatomas keliais blidais. Paprasciausias ir tiksliausias i§ jy yra kapitalizavimo normos dydzio
nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—
pardavimo rinkos kainomis pagal formule:

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

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

ISlaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinamg
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
vietoves 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;

(kubatiira, kvadraturg ar kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub.

metro (1 kv. m ar Kkito vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atktirimo

kasSty (statybos vertés) kainynuose.
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2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte
patikslinus fizinio nusidévéjimo procentu, apskaiiuotu uz visus nekilnojamojo turto
eksploatavimo metus, vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos
koeficientg, 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 lyginamgjj 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 bitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamgji metoda.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir
registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty
objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto
informacija apie pasitilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazejimag dél Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybés 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 gatves, pasaulio Saliy atZvilgiu;
¢ nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZiamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1. pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos

rinkos kainoms nustatymo buidai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
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laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainas aproksimuojancig
kreive ir poring pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy
medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky
bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atlickama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing
analizg, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés biidus.

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy Zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto 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 paverciami i 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 buti svarbiis
apskaiCiuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysius. Sagveikos
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 !
NT RINKOS DB
I , —~ !
| —I[ Paskirtys  — i
v v |
| < Vietos Juske = Lako jtaks [ || L, !
I Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai — =
| T !
I »  VERCIU ZEMELAPIAI :
I | PATIKIMI RINK.DUOMENYS | )
' SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI ‘ |
| \ ~ Modelio tipas | ‘ |
NEKALIBRUOTI MODELIAI ‘——’1 Modeliy
I ' kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIA ;_' .

' Modeliy l
l ‘ ‘ patikra '
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI
: o A4

VERTINIMO PROGRAMA
NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES
4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas
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Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = bg + b1X1 + baX; +...+ bpX,,

Cia S — apskaiciuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
kintamyjy skai€ius, bg — konstanta, by, by, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X2"..x X,

Cia S — apskai¢iuojama verte, Xi, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, b,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikat%vinius komponentus, pavyzdziui:

S =byg + bg X Sp — by x SIEMEDZ" x QSTAT?2 x bgMKRL % p,MIKR2 5 p MIKR4,

Cia S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; beg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, by,..., b7 — koeficienty reiksmés, 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
zinoma ir prieinamg informacijg, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus j
modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vertes.

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.
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Kauno r. sav.
Pastatu 1 m2, pagalbinio ikio paskiréin grupés — 1 m3 vertés pagal veréiy zonas
Verté, Eur
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L]

- Vieno-dviejy buty namal -8 Bandrabucial Butal Garaai - Poilsio ir sporto Pagalbinio Okio pastatai Pagalbinio Gkio patalpos - Administraciné ir gydymao(n)
— Kultiiros, Svietimo ir moksloln —d Viedb, prek, pasl,maitin(n} -l Sody pastatai

4.2. pav. Kauno rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje — vidutinés 1 kv. m verteés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose
turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai —
susikertant kreivéms, biitina pertikrinti modelio teisinguma arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi j lenteles.
Kauno rajono 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 ver¢iy Zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy
schema parodyta 4.3 paveiksle.
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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. rugpjtcio 1 d., todé¢l kainy pataisa dél laiko yra skaiiuota ir,
esant butinumui, atlikta korekcija, prilyginus $ig pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e porin¢ pardavimy analize;

e perpardavimy analize;

e pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;
e daugianaré regresiné analize.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy
keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempg atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy jtaka. 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 ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K (1 -rt),
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¢ia t’'— periody (ménesiy, ketviréiy) skaicius, 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 skai¢iavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skai¢ius sandoriy, ypac
tais atvejais, kai laiko pataisg butina nustatyti kiekvienos zonos atskirai. Dél duomeny stokos Sis
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 kainos.
ISsidéscCiusius taSkus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine isSraiska.

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 jtaka pardavimo kainai.

Kauno rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir
gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tikio) 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 ver€iy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, tod¢l sumazeja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant j patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacijg, GIS priemonémis kadastro
zemélapyje suformuojamos veréiy 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 pazymeétos zemelapyje pagal objekto buvimo
vieta ir paskirciy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

1. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona turi apimti Zemes 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 ver€iy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir Kita).

3. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakraSciais, 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 verciy Zemelapiai.
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Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony Zemélapis pateiktas atskirame
priede ,,Zony zemé¢lapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

16.1 | Kacerginés mstl.

16.2 | Kulautuvos mstl.
16.3 | Didvyriy k., Raudondvario k., Silelio k.

Domeikavos k., Giraités k., Kumpiy k., Linkuvos k., Radikiy k., Romainiy Kaimelés
16.4 | k., Romainiy k., Saliy k., Sakiy k., Zemaitkiemio k. (Domeikavos sen.), Uzliedziy k.,
Vijiky K.

16.5 | Biruliskiy k., Margavos k., Narépy k., Naujasodzio k., Ramuciy k., Vaistariskiy k.

16.6 | Girioniy k., Vaisvydavos k.

Garliavos m., Budriy k., Jonuc¢iy k., Mastai¢iy k., NarsieCiy k., NaugardisSkés k.,
16.7 | Teleidiy k., Tirkiliskiy k., Ireniskiy k., Jonugiy II k., Karkazy k., Raziskiy k., Seniavos
k.

16.8 | Akademijos mstl., Karkiskiy k., Kazliskiy k., Noreikiskiy k., Ringaudy k.,
Miriniskiy k.

Bernatoniy k., Bivyliy k., Diimino k., Gailiusiy k., Juodoniy k., Karnavés k., Kudrény
16.9 | K., Lomankos k., Luksakaimio k., Miskiniy k., Muniskiy k., Naujyju Muniskiy k.,
Naujyjy Bernatoniy k., Netoniy k., Paltiskiy k., Papar¢iy k., Senyjy Bernatoniy k.,
Sitkiiny k., Sasiy k., Virbalitny k.

16.10 | Karmélavos mstl., Karmélavos II k., Kaukazo k., Martinavos k., Neveroniy k.,
Pabirzio k., Peleniy k., Rykstynés k., Sergei¢iky I k., Sergeiciky II k.

16.11 | Laumeény k., Samyly k., Slienavos k., Ziegzdriy k.

Alsény k., Armaniskiy k. (Al§ény sen., Ringaudy sen.), Bajory k., Cebeliskés k.,
16.12 | Gaizény k., Kampiskiy k., Luobinés k., Mitkiiny k., Pamaisupio k., Poderiskiy k.,
Pypliy k., Sakaly k., Snitiry k., Tabariskiy k., Virbaliskiy k.

16.13 | Arlaviskiy k., Dubravy k., Gervénupio k., Leonavo k., Piliuonos k., Sietyno k.,
Tursono k., VirSuziglio k.

16.14 | Vilkijos m.

Babty k., Batniavos k., Beinitiny k., Biliiny k., Briizés k., Bubiy k., Dulkiy k.,
Gineity k., Jaucakiy k., Juginty k., Kacitniskes k., Kalny¢iy k., Kaniuky k.,
16.15 | Kriemalos k., Kvesy k., Maksvos k., MoziriSkiy k., Naujatriobiy k., Naujienos k.,
Pagynés k., Panevéziuko k., Pastuvos k., Rupunioniy k., Stabaunyc¢iaus k., Tirksliy k.,
Tolivardziy k., Upytés k., Valmantiskiy k., Vareikoniy k., Vilkijos k., Zemaitkiemio
k. (Babty sen.).

16.16 | VandZziogalos mstl., Butkiiny k., Galulaukés k., Juozapavos k.

Andruskoniy k., Audéjy k., Azuolyno k., Bitvano k., Geranoniy k., DidZiyjy Lapiy k.,
16.17 Didziyjy Ibény k., Mazyjy Ibény k., Eigirgalos k., Kazimieravos k., Kékstynés k.,
Stavidvario k., Tauralaukio k., Valeravos k.

Bagniskés k., Dankstytés k., Dievogalos k. (AlSény sen.), Dobilijos k., GaranciSkés
k., Girininky k., Grabavos k., Guogy k., Juraitiskés k., JurginiSkiy k., Kairitik$¢iy k.,
16.18 | Kalinavos k., Margininky k., Pabartupio k., Pajiesio k., Pamoterio k., Pazéry k.,
Rasnavos k., Sprindiskiy k., Silény k., Taurakiemio k., Tvarkiskiy k., Uzupiy k.,
Vainatrakio k., Vy¢iaus k.
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16.19 | Zapyskio mstl., Dievogalos k. (ZapySkio sen.), Gaizénéliy k., Kluoniskiy k.,
Vilemy k.
16.20 | EZer¢lio m.

16.21 | Cekiskés mstl.

Altoniskiy k., Bliovy k., Brazitky k., Durpyno k., Girininky I k., Girininky II k.
16.22 | (Alsény sen.), Girininky II k. (Ringaudy sen.), Jadagoniy k., Judrai¢iy k., KruSinsky
k., Kuodiskiy k., Kuro k., Kujagalviy k., Macijausky k., Novos k., Papiskiy k.,
Rupiny k., Riogligkiy k., Smailiy k., Siuliy k., Tumpy k., Vincentavo k., Zizy k.

16.23 | Lapiy mstl., Ginény k.

16.24 | Raziy k., Romaskiy k., Sausinés k., Smiltyny I k., Varluvos k., VoSkoniy k.

16.25 | Draseikiy k., Lepgiskiy k., Masteikiy k., Smiltyny 1T k., Stavis¢iy k., Sanéiy k., Satijy
K.
16.26 | Linksmakalnio k.

16.27 | Babty mstl.

Bijiiny k., Digriy k., Ilgakiemio k., Juragiy k., Padainupio k., Pagiriy k. (Garliavos
16.28 apylinkiy sen.), Pavytés k., Rinkiiny k., Razeliy k., Parazeliy k., Patamulsélio k.,
Rokeliy k., Roky k., Roky Misko Kelmyno k., Stanai¢iy k., Vingytés k.,

16.29 | Likusi savivaldybés dalis.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo poziiriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, seniiinijy ir Zemés reformos specialisty
pastabas, pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rasty forma, ir ver¢iy zemeélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo
metu.

Kauno rajono savivaldybé¢je atlikta 1 kv. m statiniy kainy analizé teritoriniu pozitiriu pagal
tvarka, aprasSyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I§ viso sudarytos 29 verciy zonos.

16.1. zona — Kacerginés kurortinis miestelis, nekilnojamojo turto pozilriu, vienas i
patraukliausiy Kauno rajono savivaldybe¢je. Jame vyrauja sodybinis uzstatymas. Nuo Kauno nutolgs 16
km., dislokuotas Nemuno kairiajame krante, miestelis turi iSvystyta infrastruktiira, gera susisiekimg su
Kaunu, grazig gamting aplinka. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Sie pagrindiniai veiksniai salygoja
didesnes nekilnojamojo turto kainas lyginant su rinkos kainomis gretimose teritorijose, tod¢l Kacerginés
miestelis iSskirtas j atskirg auksStesnés vertés zona.

16.2. zona — Kulautuvos kurortinis miestelis, vienas i$ patraukliausiy Kauno rajone. Nuo Kauno
nutoles 19 km. Dislokuotas Nemuno deSiniajame krante. 1933 m. Kulautuvai buvo suteiktas kurorto
statusas. Cia dominuoja sodybinis uZstatymas. Vietové pasizymi i§vystyta infrastruktiira, grazia gamtine
aplinka. Nekilnojamojo turto poZiiiriu, ypa¢ patrauklus gyvenamosios paskirties turtas — Zemés sklypai,
gyvenamieji namai. Deél ribotos nekilnojamojo turto pasiilos ir aukSciau iSvardinty priezasCiy
nekilnojamojo turto kainas Sioje vietoveje taip pat didesnés negu kitose rajono vietose, todél §i teritorija
18skirta  atskirg verciy zong.

16.3. zona apjungia Didvyriy, Raudondvario ir Silelio kaimus, kurie dislokuoti 3alia kelio
Kaunas — Jurbarkas, turi gera susisickimg su Kaunu, iSvystyta infrastruktiirag. Cia dominuoja
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gyvenamyjy namy statyba, kuriami nauji gyveamyjy namy bei daugiabuciy kvartalai. Zona ribojasi su
Kauno miestu. Sie veiksniai turi jtakos nekilnojamojo turto kainai. Nekilnojamojo turto poZiiriu, $ioje
zonoje dislokuotas gyvenamosios paskirties turtas turi paklausa, taCiau kainos yra mazesnés nei
Kulautuvoje ir Kacerging€je, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

16.4. zona apjungia Domeikavos, Giraités, Kumpiy, Linkuvos, Radikiy, Romainiy Kaimelés,
Romainiy, Saliy, Sakiy, Zemaitkiemio (Domeikavos sen.), UzliedZiy, Vijiky, kaimus. Kai kurie i3 jy
yra Salia automagistralés Kaunas - Klaipéda. Nekilnojamojo turto poziiiriu, Sioje zonoje paklausa turi
kitos paskirties (namy valdoms) zemé, nes teritorija turi patogy susisiekimg su Kaunu, iSvystyta
infrastruktiirg, visuomeninj transportg. Kainos zonoje yra didesnés lyginant su 16.5 zona, todél Si
teritorija i$skirta j atskirg ver¢iy zong.

16.5. zona apjungia Biruliskiy, Margavos, Narépy, Naujasodzio, Ramuciy, Vaistariskiy kaimus,
esancius ties Kauno miesto riba, Salia plento Kaunas — Jonava. Nekilnojamojo turto pozitriu, Sioje
zonoje paklausg turi gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Nedidelis atstumas nuo Kauno
centro, infrastruktiira, geras susisiekimas — visi Sie veiksniai jtakoja nekilnojamojo turto kainas. Kainos
zonoje yra mazesnés lyginant su 16.4 zona, todél $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.6. zona apjungia  Girioniy ir VaiSvydavos kaimus, kurie dislokuoti Kauno mariy
regioniniame parke arba Salia jo. Dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, kuriami nauji
gyvenamieji kvartalai. Cia i§vystyta infrastruktiira, vaZiuoja visuomeninis transportas, patogus
susisickimas su Kaunu. Paklausiis Zemés sklypai, skirti gyvenamajai statybai. Kainos zonoje yra
mazesnés lyginant su 16.2 zona, todél i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

16.7. zona, apjungianti Garliavos miesta, Jonuciy, Jonuciy II, Karkazy, Narsieciy, Naugardiskes,
Seniavos, Telei¢iy, TirkliSkiy kaimus, kurie dislokuoti ties i§vaziavimu i§ Kauno j Alyty. Zona ribojasi
su Kaunu, turi iSvystyta infrastruktirag, vaziuoja visuomeninis transportas, kuriami nauji gyvenamieji
kvartalai. Sioje zonoje dislokuoto nekilnojamojo turto kainos padidéjo, kadangi pastadius M.K.
Ciurlionio tilta per Nemung, pageréjo susisiekimas su Kauno centru. Kainos zonoje yra didesnés
lyginant su 16.12 zona, tod¢l $i teritorija iSskirta  atskirg ver¢iy zona.

16.8. zona, apjungia Akademijos mstl., Kazliskiy, Noreikiskiy, Ringaudy, MiriniSkiy kaimus,
kurie dislokuoti $alia kelio Kaunas — Sakiai. Nekilnojamasis turtas, esantis $ioje zonoje, nekilnojamojo
turto poziiiriu, yra patrauklus, kadangi yra geras susisiekimas, vaZiuoja visuomeninis transportas,
i§vystyta infrastruktiira. Si zona ribojasi su Kauno miestu. Kainos zonoje yra didesnés lyginant su 16.12
zona, tod¢l §i teritorija iSskirta ] atskirg verciy zonag.

16.9. zona. Si zona yra Siek tiek atokiau nuo Kauno miesto, nemaza §ioje zonoje esanéio
nekilnojamo turto dalj sudaro zemés tukio naudmenos. gyvenvietése infrastruktiira yra prastai iSvystyta,
lyginant su 16.8. zonoje esanciais nekilnojamo turto objektais, Sioje zonoje kainos yra mazesnés. Zona
ribojasi su greitkeliu Kaunas — Klaipéda, todél tai suteikia patrauklumo investuojant j komercinés
paskirties turta, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.10. zona Karmélavos mstl., Neveroniy ir aplinkinés gyvenvietés. Zona Salia Kauno miesto,
dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Cia pakankamai gerai i§vystyta infrastruktiira, Kauno
miestg ir zong jungia geras kelias, vaZiuoja visuomeninis transportas yra tarptautinis oro uostas.
Pakankamai paklausiis namy valdos paskirties zemés sklypai. Kainos zonoje yra mazesnés lyginant su
16.5 zona, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

16.11.; 16.12; 16.13. zonos tarpusavyje nesijungia; jose esantys kaimai (ziiiréti zony apraSyma),
yra arti Kauno, pagrindiniy magistraliniy keliy, turi nepilnai iSvystyta infrastruktiira, nebloga
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susisiekima su Kaunu, didele minéty zony dalj sudaro mégéjy sody paskirties zemé. Siose teritorijose
zemés pardavimo kainy lygis yra panaSus, bet kadangi yra didesnis negu gretimose kaimiskose
teritorijose ir mazesnis negu besiribojanciose su Kauno miestu zonose, todél Si teritorija apibrézta
atskiromis vienodo kainy lygio verciy zonomis.

16.14.; 16.16.; 16.20. zonose yra Vilkijos m., Vandziogalos mstl., EZeré¢lio m. Zonoje esantys
miesteliai ir kaimai (ziGréti zony aprasyma) yra labiau nutole nuo Kauno, turintys prastesnj susisiekimag
su miestu, nepakankamai iSvystyta infrastruktiirg. Vyrauja sena mazaauksté statyba, nekilnojamojo turto
kainy atzvilgiu kainos yra mazesnés lyginant su 16.9.; 16.10. zonomis, todél $i teritorija apibrézta
atskiromis vienodo kainy lygio verciy zonomis.

16.15.; 16.17. zonose Didziyjy Lapiy, Eigirgalos, Aud¢jy, Batniavos, Jaucakiy kaimai kurie
nutole nuo Kauno miesto, turintys prastesnj susisiekimg su miestu, nepakankamai iSvystyta
infrastruktiirg. Vyrauja sena mazaaukSté statyba, nekilnojamojo turto kainy atzvilgiu kainos yra
mazesnés lyginant su 16.14.; 16.16.; 16.20.; 16.26. zonomis, tod¢l $i teritorija apibrézta atskiromis
vienodo kainy lygio verc¢iy zonomis.

16.18; 16.26 zonose Bagniskes, Dankstytés, Dievogalos, Alsény sen., Linksmakalnio ir kiti
kaimai kurie nutole nuo Kauno miesto, turintys prastesnj susisiekimg su miestu, nepakankamai i§vystyta
infrastruktiira. Vyrauja sena mazaauksté statyba, nekilnojamojo turto kainy atZzvilgiy kainos yra didesnés
lyginant su 16.17; 16.15 zonomis, todé¢l Si teritorija apibrézta atskiromis vienodo kainy lygio verciy
Zonomis.

16.19 zonoje yra Zapyskio mstl., Dievogalos, Zapiskio sen., Gaizénéliy ir kiti kaimai, Sioje
zonoje esantis miestelis ir aplinkiniai kaimai yra labiau nutolg nuo Kauno, turintys prastesnj susisiekimag
su miestu, taciau miestelis ir kai kurios apylinkeés turi pakankamai gerai iSvystyta infrastruktiirg. Vyrauja
sena mazaauks$té gyvenamoji statyba, grazi gamtiné aplinka, nekilnojamojo turto kainy atzvilgiy kainos
yra mazesneés lyginant su 16.8 zona, todél $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

16.23 zona apjungia Lapiy mstl., Ginény kaima, zona néra labai daug nutolusi nuo Kauno
miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, mégéjy sody bendrijos. Cia pakankamai gerai
iSvystyta infrastruktiira, vaZiuoja visuomeninis transportas. Pakankamai paklausts zemés sklypai, skirti
gyvenamajai statybai, tod¢l i teritorija i$skirta j atskirg verciy zona.

16.24 zona tai, Raziy, Romaskiy, Sausinés, Smiltyny I, Varluvos, Voskoniy kaimai, zona nedaug
nutolusi nuo Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Cia pakankamai gerai
1Svystyta infrastruktiira, vaziuoja visuomeninis transportas. Dominuoja senas mazaaukstis gyvenamyjy
namy uzstatymas, taciau kuriasi ir naujos gyvenvietés. Kainos zonoje yra mazesnés lyginant su 16.23
zona, todel §i teritorija i$skirta ] atskirg verciy zonag.

16.25 zonoje yra Draseikiy, Masteikiy, Satijy kaimai ir apylinkés. Zona néra labai daug nutolusi
nuo Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, mégéjy sody bendrijos. Cia
pakankamai gerai iSvystyta infrastruktira, vaZiuoja visuomeninis transportas. Kainos zonoje yra
mazesnés lyginant su 16.24 zona, tod¢l §i teritorija i8skirta j atskirg ver¢iy zona.

16.27 zona Babty mstl. Babtai dislokuoti Salia greitkelio Kaunas — Klaipéda, turi gera
susisiekima su Kaunu, i§vystyta infrastruktira. Cia dominuoja gyvenamyjy namy statyba, kuriami nauji
gyvenamyjy namy kvartalai. Nekilnojamojo turto kainy atzvilgiu kainos yra didesnés lyginant su 16.9
zona, todel §i teritorija i$skirta ] atskirg verciy zong.
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16.21.;16.22.;16.28.;16.29. zonose dislokuoti Braziuky, Ilgakiemio, Altoniskiy kaimai ir
Cekiskés mstl. Zonos tarpusavyje nesijungia, zonose nekilnojamasis turtas nepasizymi paklausa,
vietovés nutolusios nuo Kauno, turi prastai iSvystytg infrastruktiirg, kainos Siose zonose yra maziausios
Kauno rajono savivaldybéje, todél $i teritorija apibrézta atskiromis vienodo kainy lygio ver¢iy zonomis.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = lz S, .
=

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skai¢ius lyginis; sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriné reik§me, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

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

Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:

1 =
DX =——> (S, -9)>.
206 -9)

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) i§sibarstymo apie
vidurkj laipsnj. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:
AX :32|3i =
Nz

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:

(8, -9)Z, - 2)
p(S,2)=——==

L6573 -2y
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Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar rodiklinés.

Stjudento Kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo itaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Ta
netinkamuma ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmeé 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 koeficientali isreiskia atskiry kintamyjy reik§Sminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj lygtyje.

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

oo

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

R gali turéti reikSmes nuo 0O iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. 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? =

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 lenteléje

4.1. lentelé. Kauno rajono savivaldybés 2010-2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sandoriy (|[Minimumas||Maksimumas|| Aritmetinis kVidutir_1i§ .
. . . . vadratinis Mediana
skaiCius | vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis
‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Eviso| 1085 | 089 || 119731 | 27068 || 216.43 | 206.85 |
‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
|[Bviso|| 1236 | 029 || 1934667 | 45361 | 577.89 | 450.22 |

‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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|Bviso| 2218 || 116 | 2186 | 67816 | 2775.52 | 31047 |

‘ Administracings ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas |

|[Bviso| 30 | 166 | 117443 | 20293 | 234.88 | 126.92 |
‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 39 || 395 || 11092 | 7711 || 3634896 | 94.91 |
‘ Kulttiros, §vietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 8 || 174 | 10019 | 2583 | 35.20 | 15.265 |
‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas |
|viso| 47 || 789 | 300157 | 27396 | 435.95 | 174.65 |
| Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas |
|sviso| 388 | o062 | 54612 || 7417 | 58.92 | 62.87 |
‘ Pagalbinio tikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso|] 2 || 115 | 307 || 212 | 1.36 | 211 |
‘ Pagalbinio tkio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 75 || 175 || 31156 | 30592 || 5166309 | 16.32 |
‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
| sviso | 1302 || 325 | 1069.64 | 1745143 | 105.2073 | 153.365 |

4.4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas — procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto rinkos
analizg, nustatoma vertés ir rinkos veiksniy priklausomybe¢, taikoma nejvertinty rinkos segmenty vertes
parametrams nustatyti.

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

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

Atsizvelgiant ] tai, jog bendrabuciy paskirties grupéje esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskir¢iy grupes yra atsizvelgiama j analogiSkus verte jtakojancius
faktorius, VI Registry centras sudarydamas bendrabuciy modelj, statistinés analizés budu nustaté
bendrabuciy paskirties koeficientg. Kauno m. sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskiréiy
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 bendrabuciy modelj bei skai¢iuojant
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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 ver¢iy zonas

. Buty paskirties grupés " .. .
\;Zr:;q 1 kv. m kainos mediana ]iel?\? r;bﬁgigoiaﬁégt;aesagzéﬁ%s Koeficientas
(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 turtg 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, viesbuciy, 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 pinigu suma, rodanti
turto ekonomini naudinguma tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi
prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy i§ objekto, ir to
objekto rinkos vertes. Nekilnojamojo turto vertinimas pajamy metodu gali biiti naudojamas:

e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo badu.
Vertinamo turto naudojimo verteé, taikant tiesiogin] pajamy kapitalizavima, skaiciuojama 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 apskai¢iavimu ir taikymu.

Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamajj metoda, tiek pajamy metoda, — tai
matematiniai skaiiavimai, 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:
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nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys jy kiekybines ir kokybines
charakteristikas;

nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

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

viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uzimtumas,
pajamos, islaidas ir kt. duomenys surinkti i$ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asoclacljal.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjimag deél 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, nustatané¢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 nustatymao.

7

patikros.

. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.
8.

Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTm0% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% / 100) +
BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,

kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnP1-PgPI1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = b X X;™ x Xo°2x ... x Xpbp;

X1, Xo, ..., Xp— nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ...,

bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

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

5.1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reikSmés ir jy sutrumpinimai

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
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Turto valdymo ir kt. ilaidy 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 komerciskuma ir
vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analize, prie tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunkttiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo budai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama
modeliy specifikacija.

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

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
budus. 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, kultiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos.
Tode¢l, 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 ver¢iy zony
sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpi nuomos vertés pokyciai dél laiko
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver€iy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Kauno raj. sav. turi 29 veréiy zonas. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Kauno rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojanéia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir verciy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
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Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasieckiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos vertg.
Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rysius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X1™ X X2"2 x ... x X,

kur S — apskaiciuojama verte, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b1, by,
.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinoma ir prieinamg informacijg, nustatymo buidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, 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 reik§mes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1.
papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg, patikra pateikta 5.1. paveiksle.

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

7,00
6,00 / \
5,00 Wi

’ ! , ! ! * —#— Administraciniai ir

A gydymo pastatai
4,00
3,00 \\1 / \
v ——Prekybos, paslaugy,
H ’ == * matinimo ir

2,00 vieSbué iy pastatai
1,00 - — - \:/ \

0,00

RSO C ,ya::-\' e \?.NN' w{@»’”' )»Qf"' ’»b"\'\. 40_3' \’h’?}' »b'.{"" N{C:ET \P’?:\' »b'-\‘?,-
5.1. pav. Kauno rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra

Grafiko x adyje atidétos verdiy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m%mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta
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kreivé rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaitg 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$ciai — jei kreivés
susikerta, buitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analize.

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

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

5.1.4. Kauno raj. sav. nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

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

Nazzmrqs Aritmetinis Mediana k://ell?j?’:trilsis Minimali Maksimali
sancoriy vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
Pradiniy administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai rodikliai
29 | 6.878965 | 2 | 13.6541 | 0.58 | 5792
Pradiniy vieSbu¢iy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai
rodikliai
30 | 126.3683 | 2.16 | 415.2442 | 0.21 | 2027.34
5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamuy nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:
Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSy praradimas dél

neuzimtumo — turtui tenkandcios metinés islaidos.

Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty, priimta,
kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 proc. Tod¢l, apskaiCiuojant bendrgsias metines pajamas,
nustatyta vidutiné nuomos verté¢ dauginama 1§ 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 rajone 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 islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
N . .1 Administraciné ir gydymo 0,5
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,5
.5 Administraciné ir gydymo 0,05
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,05
1 oy 3 Administraciné ir gydymo 1
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo L
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
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1.Nekilnojamojo turto mokestis. Kauno raj. sav. 2014 m. geguzés 15 d. sprendimu Nr. T-212 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,5 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu.:

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

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

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

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

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

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 jtakg 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
vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj turta rizika. Pagal
uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesné;

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

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné¢;

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

SprendZiant, kokiag kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujanius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatinga 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 biina 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 (ang. Band of Investment Approach);

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1é30s. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§Smeé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

Susiety investiciju 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 (Zzemés ir pagerinimy) dalj
bendroje vert¢je.
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Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zema likvidumga 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 paltikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty
rizikos veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima ireiksti taip:

r=Yp+ XDY;,
Cia Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),

DY;; - i-asis pataisymas.

Nerizikinga paliikany norma — paliikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydZziu. 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 i§vesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.

r = Grynosios nuomos pajamos per metus/ Pirkimo—pardavimo kaina,

¢ia r — kapitalizavimo norma.

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

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

Skai¢iuojant kapitalizavimo norma sumavimo metodu, jvertinama nerizikinga palikany norma,
nuomos verslo rizika, turto likvidumas, menedZmentas. Nuomos pajamy dydis priimamas kaip
nekintantis.

Kauno raj. 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 16.7 — 16.8

Sandorio Isigytas | Sandorio suma Grynosios
d Gyvenvieté Gatvé Paskirtis plotas, (Paskirstyta metinés R
ata .
kv. m. suma), Eur pajamos, Eur

2015/04/07| Jonuciai | Vy¢io Kryziaus g. | Administraciné | 268.19 101921 13199 12.95
2013/12/23| Garliava Liepy g. Prekybos 43.10 18825 1993 10.59
2013/03/27| Jonuciai IT Versmés g. Prekybos 87.24 40857 4570 11.19
2013/03/27 | Jonuciai IT Versmés g. Prekybos 58.42 27704 3125 11.28
2013/01/02| Seniava Titnago g. Viesbuciy 203.06 117356 8087 6.89
2012/09/24| Teleiciai Mokyklos g. Prekybos 62.69 30634 2322 7.58

Vidutiné kapitalizacijos norma priimama 10.00

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas zonose 16.1 — 16.6 ir 16.9 — 16.29

Sandorio Isigytas Sandorio suma | Grynosios
d Gyvenvieté Gatve Paskirtis &y (Paskirstyta metinés R
ata plotas, kv. m. .
suma), Eur | pajamos, Eur
2014/10| Martinava Administraciné 536.34 188733 14061 7.45
2014/05| Karmélava Vilniaus g. Prekybos 346.59 103932 13259 12.76
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2014/05| Karmélava Vilniaus g. Prekybos 346.59 103361 13259 12.83
2014/09| Vilkija Cekiskes g. Prekybos 72.97 11525 1413 12.26
2014/09| Liucitnai Ausros g. Prekybos 169.71 17377 1340 7.70
2014/11 |Raudondvaris|  Siaudinés g. Administraciné 28.69 8309 937 11.28
2011/11| Giraité Kastony g. Prekybos 134.59 34211 4122 12.05

Vidutiné kapitalizacijos norma priimama 11.00

5.2. Zemeés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty biti 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, $iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo btidu susieti Zemés su statiniu ir
nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis zemés sklypas nuomojamas,
todel daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokes¢iy mokétojui priklauso
nuosavybés teise.

Atsizvelgdami j uZsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemes 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.), paskirti, zemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

Praktikoje plac¢iai naudojami jvairlis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kur] 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 buidas

Sandoryje dalyvave Masinio . Sandorio Pad.almta
objektai vertinimo verteé Dalis Koef. suma obj(_akto
250 000 Eur kaina
Zemeés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0.05 | 250 000*0.05 | 12500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0.94 | 250 000*0.94 | 235000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0.01 | 250 000*0.01 2 500
Visy sandoryje
dalyvavusiy obj ek_tq_ verte 350 000 250 000
nustatyta masinio
vertinimo budu

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskiré¢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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Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16
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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Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

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

ISnagringjus kituose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei 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 rajono savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty zonose
vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy poky¢iai, 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 biikle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty pokyc¢iai pagal ver¢iy zonas ir paskirciy grupes.

Zonos Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis apskaiciuotas Vf;fégfgﬁgg;;}gﬂ;':ls p\cl)iymtlig
Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) metodu (Eur/ky. m) proc.

Administracinés ir gydymo paskirciy grupé

16.1 8 235.44 218.77 7.62%
16.2 10 173.89 160.86 8.10%
16.3 15 233.19 21597 7.97%
16.4 31 245.68 227.03 8.21%
16.5 8 243.47 225.57 7.94%
16.6 13 237.18 219.62 8.00%
16.7 52 314.15 351.63 -10.66%
16.8 7 279.19 310.57 -10.11%
16.9 6 107.62 110.23 -2.371%
16.10 47 245.04 226.29 8.28%
16.11 9 86.47 83.22 3.90%
16.12 5 106.28 108.72 -2.25%
16.13 10 87.38 89.79 -2.69%
16.14 12 93.12 96.22 -3.22%
16.15 17 53.42 49.98 6.90%
16.16 6 51.11 47.96 6.57%
16.17 5 57.65 54.14 6.48%
16.18 5 49.34 46.05 7.15%
16.19 10 121.02 124.74 -2.98%
16.20 8 102.34 104.32 -1.90%
16.21 5 46.65 44.80 4.13%
16.22 4 52.69 50.60 4.13%
16.23 4 105.24 107.36 -1.97%
16.24 10 113.92 116.51 -2.22%
16.25 4 111.03 114.57 -3.09%
16.26 6 97.55 100.40 -2.84%
16.27 9 101.46 103.46 -1.93%
16.28 11 107.96 110.26 -2.08%
16.29 3 51.94 50.04 3.80%
Viesbu¢iy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé
16.1 10 217.90 209.02 4.25%
16.2 9 215.70 205.82 4.80%
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Zonos Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis apskai¢iuotas Vieneto svertinis vidurkis Vertiy

Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) a&i‘;ﬁg&“{gzsﬂiya%“ ng:())/zils,
16.3 11 225.00 226.73 -76%

16.4 22 236.18 237.09 -.38%

16.5 21 254.67 257.78 -1.21%
16.6 1 244.75 249.64 -1.96%
16.7 64 371.40 347.38 6.91%

16.8 17 336.08 312.77 7.45%

16.9 7 95.37 101.92 -6.42%
16.10 23 225.87 228.66 -1.22%
16.11 9 103.03 109.41 -5.83%
16.12 7 113.75 123.28 -1.73%
16.13 5 110.63 113.83 -2.81%
16.14 18 108.17 110.79 -2.371%
16.15 13 46.72 52.69 -11.33%
16.16 5 48.79 55.24 -11.68%
16.17 8 49.50 55.98 -11.57%
16.18 5 54.20 61.48 -11.85%
16.19 8 98.60 107.07 -7.92%
16.20 9 107.64 115.09 -6.48%
16.21 6 51.78 58.79 -11.93%
16.22 5 46.72 52.06 -10.25%
16.23 4 118.17 126.13 -6.31%
16.24 1 123.42 133.82 -1.77%
16.25 5 113.95 117.02 -2.62%
16.26 6 105.21 107.24 -1.89%
16.27 9 104.05 111.49 -6.68%
16.28 19 105.60 112.71 -6.30%
16.29 19 50.30 57.02 -11.79%

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, VI Registry centro Kauno
filialas, atlikdamas Kauno rajono sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjtcio 1
d. rinkos bitkle, 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 naudinguma.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus, panasSias
savybes turinCiy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statisting analiz¢. Vertinimas buvo
atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé¢je esancias statiniy
nuomos kainas bei VI Registry centro papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose teritorijose,
néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo
Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo
taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose
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skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo btidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo
elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy ir sumavimo
metodais.

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

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i$ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susije. Tacéiau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaic¢iavimas 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 j 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 bazéje 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 anksc¢iau 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

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

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

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

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

4. nuo daugiau kaip 100 000 eury — tikstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 punktu.

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini 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;
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1.4. vertés apskai¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S objekto vidutiné rinkos vertg;
+ suma;
- atimtis;
*ar x daugyba;
71.1252  kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybé;
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo
atrll:?uFo Vertlnlmc_) e_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
StMt Statybos pabaigos metai |Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga 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
S1 Sildymas Sildymas
Rus Rusys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Kars$tas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Objekto tipas Objekto 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.
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7.1.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

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

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

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

4. VerCiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verCiy zemélapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus veréiy zony apraSymus.

1.2. Objskto charskteristikos

- nzudeojmo paskirtis;

- verfiy zonos numearis;

- bendras plotas (kv.m):

- kitos charskteristikos. nurodytos modelio kmtamuu tr ju
Nr. kosficienty lentslése

Savivaldvbés teriterijos nekilnojamojo turto verdiu Zemélapis

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 ))

pc

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
7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Kauno r. sav., Garliavos m., Vytauto g.;
Naudojimo paskirtis - administraciné;

Zona -16.7.;

Aukstas, kuriame yra patalpa - 1-mas;

Statybos metai - 1995;

Sildymas - centrinis;

Sieny tipas - plyty miras;

Vandentiekis - miesto;

Objekto bendras plotas m? - 191,45;
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Objekto pagalbinis plotas m? - 254,

Administracinés ir gydymo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Administraciné ir gydymo(n)
Modelis Nr.: 12852. Zona SKL"(1,0024) x Sn SKIL."(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 ( 520 x Bpl RKS -130 x PgP1 RKS ))

Kauno rajono sav., Garliavos miesto, Vytauto g. 16.7 ver¢iy zonoje — nustatome verc¢iy
zemélapio pagalba arba pagal ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., poskyryje
»Zony apraSymas®. Administracinés ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty
lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu®) parenkami vertinimo
koeficientai.

Verciu zonu Zona_ SKL reiksmés
1,0 4

0,9 1
0,8 1

0,7 1

0,6 -

0,5 -

0.4 1

0,3 -

0,2 1

piRAREEN i
L L L - S-S - A -

0,0~

Zona_SKL reikémes

Verfiy zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmés:

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0256
Almmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 1.0
Gelibetonio plokstés 0.59 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.64 Menolitinis 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
| Administracing | o0 | Gydymo | 10 |
Rekonstrukcijos metai Laipsmis: RkMt BIN Pagnindas:1.08
| 2001-2099 0 |
Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas:0.87
| 0-0 10 | 1-100 | 00
Bendras plotas Bpl SKF 1.0046
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StMt_SKF

Administracing ir gydymo(n)

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

Statybos meta1 StMt SKEF 1.0058

1,00 1 _—

0,75 -

0,50 1

0,25 -

0,00 ' v ' . . ' . . : . ' ’ .
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Stiit Statybos metai

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos } vertinimo
modelj:

S=17(1.0024)*17(1.0256)*(0.9)"0*(1.08)"0*(0.87)~0*0.86"(1.0046)*1"(1.0058)*(520*191.45-
130*25.4)

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=1*1*1*1*1*0.859404*1*96252;

S=82719.31 Eur, suapvalinus 82 700 Eur.

ISvada. Kauno rajono sav., Garliavos m., Vytauto g. administracinés paskirties patalpy, esanciy
1-me aukste, miiriniame pastate, 191,45 kv. m bendro ploto, 25,4 kv. m pagalbinio ploto, vidutiné
rinkos verté yra 82 700 Eur.

Tokiu paciu principu apskaiciuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto objekty
vidutiné rinkos verté.
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7.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini
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®.

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmuy 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 adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.2. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - ver€iy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybeés 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 — PgPl * 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 apskaiciavimo veiksmy
schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo

pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Kaunor. sav., Garliavos m., Vytauto g.;
Naudojimo paskirtis - administracingé;

Zona -16.7.;

Aukstas, kuriame yra patalpa - 1-mas;

Statybos metai - 1995;

Sildymas - centrinis;

Sieny tipas - plyty miiras;

Vandentiekis - miesto;

Objekto bendras plotas m? -191,45;

Objekto pagalbinis plotas m? - 254,

Administracinés ir gydymo paskirties grupés pajamy naudojimo vertinimo modelis yra toks:

Administracing ir gydymo(n)
odelis Nr.: 6462. Zona_SKL"(1,0024) 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”(1,0118) x
37)

Kauno rajono sav., Garliavos miesto, Vytauto g. 16.7 verCiy zonoje — nustatome verciy
zemelapio pagalba arba pagal ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje pateiktus ataskaitos
4.3.2. papunktyje ,,Zony apraSymas‘. Administracinés ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir
ju koeficienty lentelése parenkami vertinimo koeficientai.

Verdiy zony Zona SKL reikSmés

1,0
0,9 1
0,8 1

0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
] IRRANRREE i

0,0
~~~~~~~

[¥] w - w L] -~ L o D-‘
w B w [ -~ o« w

Zona_SKL reikémeés

Vertiy zonos
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-
.

0.39
0.68

Medis su karkasu

0.64

L0

Kitos

Plytos

0.59
10
0.64
1.0

Gelibetomo plokites

Metalas su karkasu
Plasukas su karkasu
Stiklas su karkasu

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés

Administraciné ir gydymo(n)

e A

1500

2000 2250 2500 2750 3000

1750

Bendras plotas

1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1980 2000 2010 2020

1910

1900

Statybos metai
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos j vertinimo
modelj:

S=17(1.0024)*1"(1.0256)*(0.9)"0*(1.08)"0*(0.87)"0*0.86"(1.0046)*1"(1.0118)*6.37)
Atliekame aritmetinius veiksmus:
S=1*1*1*1*1*0.859404*1*6.37=5.47 Eur.

Kauno r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl1- PgPlx 0,25)x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu aprasymas pateiktas pajamuy rodikliuy lenteléje.

Pajamuy rodikliai

Paskirtis: Administraciné
Drau% Draudimo 15laidy procentas 0,05
r Kapitalizavimo norma
161 | 11| 162 | 11| 163 | _ — 164 | 165 | 11|
| 166 | 11 | 167 | 10 | 16 34_10__169 | 11| 1610 | 11|
1611 |11 | 1612 | 11| 1613 | 11| 1614 | 11| 1615 | 11__|
| 1616 | 11 | 1617 | 11| 1618 | 11 | 1619 | 1620 | 11|
| 1621 | 11 | 1622 | 11 | 1623 | 11 | 1624 | 1625 | 11 |
| 1626 | 11 | 1627 | 11| 1628 | 11| 1629 |
NTm% NT mokes¢io 15laidy procentas 0.5
Remo% Remonto i$laidy procentas
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 1
Unm% Uzimtumo procentas
| 161 | 80 | 162 | 80 | 163 | 8 | 164 | 80 | 165 | 80 |
| 166 | 8 | 167 | 9 | 168 | 9 | 169 | 80 | 1610 | 80 |
| 1611 | 80 | 1612 | 80 | 1613 | 80 | 1614 | 80 | 1615 | 80 |
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| 1616 | 80 | 1617 | 80 | 1618 | 80 | 1619 | 80 | 1620 | 80 |
| 1621 | 80 | 1622 | 80 | 1623 | 80 | 1624 | 80 | 1625 | 80 |
| 1626 | 80 | 1627 | 80 | 1628 | 80 | 1629 | 80 |
ZVK Zemes vertas itakos koeficientas ‘ 0.9

Paskirtis: Gydymo

Drau% Draudimo 15laidy procentas 0,05

r Kapitalizavimo norma

161 | 11| 162 | _11__|_ 163 | _11__|_ 164 | 11__| 165 | II__|
| 166 |11 |__167 | 10 | 168 | 10| 169 | 11__ | 1610 | 11|
| 1611 | 11 | 1612 | 11| 1613 | 11 | 1614 | 11 | 1615 | 11 |
| 1616 | 11 | 1617 | 11| 1618 | 11| 1619 | 11 | 1620 | 11 |
| 1621 | 11 | 1622 | 11 | 1623 | 11_ | 1624 | 11 | 1625 | 11__|
| 1626 | 11 | 1627 | 11 | 1628 | 11| 1629 | 11

NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 0.5

Remo% Remonto i§laidy procentas

Vald% Turto valdymo i8laidy procentas 1

Uzim% Uzimfumo procentas
161 | 80 | 162 | 80 | 163 | 80 | 164 | 80 | 165 | 80 |
| 166 | 80 | 167 | 9 | 168 | 9 | 169 | 80 | 1610 | 80 |
| 1611 | 80 | 1612 | 80 | 1613 | 80 | 1614 | 80 | 1615 | 80 |
| 1616 | 80 | 1617 | 80 | 1618 | 80 | 1619 | 80 | 1620 | 80 |
[ 1621 | 80 | 1622 | 80 | 1623 | 80 | 1624 | 80 | 1625 | 80 |
| 1626 | 80 | 1627 | 80 | 1628 | 80 | 1629 | 80

ZVK ‘ Zemeés vertés itakos koeficientas 0.9

Atliekami skaic¢iavimai:
BP=5,47*(191,45-25,4*0,25)*12 = 12150 EUR.

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

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskai¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verté.
S=((12150*(90/100))—(73600*(0.5/100)+ 85200*(0,05/100)+ 12150*(1/100)+
12150*(1/100)))/(10/100)*0.9= 92532.60 Eur, priimame 92500 Eur.

Isvada. Kauno rajono sav., Garliavos m., Vytauto g. administracinés paskirties patalpy, esanciy 1—
me aukSte, miiriniame pastate, 191,45 kv. m bendro ploto, 25,4 kv. m pagalbinio ploto, viduting rinkos
verté apskaiciuota pajamy metodu yra 92 500 Eur.

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskaiiuojamos
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 V] Registry centro interneto puslapyje jvedus statinio unikaly numer;.
Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.lt.

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés imonés Registry 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 rajono sav. teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iuy zony Zemélapis

Kauno r. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1:200.000
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Zona_SHKL reildmeés

10.2. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. zsav.
Admimistraciné ir gydymo{n)

odelis Nr.: 12852. Zona SKL/(1,0024) 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)
( 520 x Bpl RKS -130 x PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

1,0
0,9 -
0,8 -
0,7
0,6 -
0,5 -
0,4
0,3 -
0,2 -
oL i I g 1 il
0,0 -
----- = e = ow oy omopopogoa S % 35 0§ &
Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
| Sieny medFiagos Pagnindas: Sn SEL Lampsms: 1.0256
Akmenbeionis 089 Ashestcementis su karkasa [T Blokeliai Lh
Gelibetomio plokités 089 Medss su karkasu 068 Metalas su karkasu Lh
Molis [T] Monalitims gelfbesomis 059 Flastikas su karkasu [T
Piyins LD Rastai 068 Stiklas su karkasu Lh
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas:0.9
| Administraciné | o | Gydymo | 10 |
| Eekonstrukeijos metan Lampsms: EkMt BIN Pagrindas: 1.08
| 2001-2099 | 1w |
| Aukitas Laipsnis- Auk_BIN Pagrindas: 087
| 00 | 10 | 1-100 | o |
| Bendras plotas Bpl SEF 1.0046
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno r. sav.
Administraciné ir gydymoln)

250 s00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Biendras plotas

Statybos metai SiMi_SEF 1.0058

0,25 1

SiMi_SKF

1900 1910 1920 1930 1340 1350 1960 15970 1980 L1990 2000 2010 2020
Sifvit Statybos metai
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:
:

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Bendrabuéia

Modelis Nr.: 12843. Zona SKL/(0,9983) x Sn_SKL(1,0434) x (1,12) ~
RLM¢_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 ( 368 x Bpl RKS ))

Veréiy zonu Zona_SKL reikimés

1,01
0,9 -
0,8 -
0,7 1

Verciy zonos

0,6 1

0,5 1

0,4 -

0,3 1

1 {1

0,1 1

1 o

™ b T . T T T T T S I I R S O R I T N

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reikimés:

| Sieny medfiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsms: 1.0434
Akmerbetonis 0 Ashestcementis s karkasa 0.66 Eloksliai 10
Gelihetomio plokités 0 Medis =1 karkasa 07l Metalas 5 karkasa 10
Molis 0.66 Menolitinis zelZhetonis 091 Plastikas su karkasu 066
Blytos 10 Fastai 074 Stiklas s karkasu 10
| Rekonstrukeyjos metal Laipsms: RkMt BIN Pagrindas: 1.12
| 2001-2099 1o |
| Aukitas Lapsmis: Auk BIN Paprinda=:0.87
| 0-0 1 |
| Pumas aukitas Lapsmis: Auk]l BIN Pagnindas: 0.95
| 11 1o |
| Virsutims aukstas Lapsmis: AukV_BIN Pagnindas:0.96
| 11 10 |
Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 0.95
Cenminis §ildymas 0o Erosnins iiliymas [ 10 | Mém [ 10 |
Vietinis centrinis fildymas 0
| e Bpl_SEF 1.0647
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Bendrabuéian

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpd Bendras plotas

Shatybos mekai SiMt SKF 10172 |

1,25
1,00 1 e

0,75 1 it

SiMi_SKF

1850 1875 1300 1925 1950 1475 2000 2025
Sikt Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Buta:

Modelis Nr.: 12842. Zona SKL/(0,9959) x Sn_SKIL(1,0434) x (1,12) *
REMt 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 ( 529 x Bpl RKS -132x

PgNPl RKS -132 x RasPl_RKS -132 x GarPl RKS ))

Zona_SKL reikfmés

Verciu zonu Zona_ SKL reikSmés

1,0
0,9 1
0,8 1
0,7 1

- L - - - L] - -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

B ¥

0,6 1

0,5 1

0,4 1

0,3 1

111

0,1 -

0.0 ]

. g o2 BB 5

z::kl:hthh#

| Sieny mediiagos Pagnindas: 5o SKEL Lampsmis: 1.0434
Akmesnbetoniz 091 Asbestramentis su karkasu 0.56 EBlokaliai 10
Gelrhetonio ploksts 09 Medis so karkasu 0.7 Metalas m karkazu 1
Molis 066 Monelstinis gelzbetons 081 Flastikas su karkasa 066
Plytosz 10 Rastai 074 Stiklas s karkasu 10
| Fekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMi_BIN Pagrindas:1.12 |
| 2001-2089 | 10 |
| Aukitas Laipsnis- Auk_BIN Pagrindas:0.87 |
| 04 | 10 |
|Pi:nn:5mh'ﬂa5 Laipsnis: Auk]_BIN Pagrindas: 0.95 |
| -1 | 10 |
| Virfutinis sukitas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas:0.96 |
| 1-1 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 0.95 |
Centrinis &ldymas 0.0 Krommis ildymas | 10 | Nira [ 10 |
Vietinis centrinis &ildvmas 00
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno r. sav.
Buta:
Bendras plotas Bpl SKF 1.0647

1.00 —-

] Fa 50 7h 100 125 150 17% 00 £ih 230 P 300

Bpl Bendras plotas

Statybos metai St SEF 10172 |

1,25
1.':“:}' -

0,75 1 e

SIMI_SKF
=
e
o

0,25 -

1850 1875 1300 1925 1950 1975 2000 2025

Sitvit Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kauno r. sav.
Garazan

StMt_SKF~(1,0105) x ( 97 x Bpl_RKS ))

odelis Nr: 12849. Zona SKIL*(1,0042) x Sn_SKI*(1,0418) x Bpl SKF~(1,0026)

Zona_SHL reldmés

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

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

0,6 -

0,5 -

0,4 5

0,3 -

0,2 -

111

0,0 R
- - =]

e
- om

-
-

B2 R K

--"-'--'s.':: 5 ¥ g 5o %
Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
| Sieny medzagos Paprindas: 5o SKEL Lapsnis: 1 0418
Akmenbetonis 0ar Asbestcementis su karkasu 047 EBlokeliai 12
Gelibetonio plakSs 097 Medis s karkasu 047 Metalas s karkasu 02s
Maolis 0.5 Monolitiniz gelfbetonis 07 Plastikas su karkasu 047
Piytos 10 Rastai 047 Stiklas s karkasu L0
|Bil.minsplnhs Bpl SKF 1.0026
1150"__\
[y
1,254
1,00
0,75 - B S S S SN S
8 0,504
& ;
0,25 -
o 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metal Sihit SEF 1.0105
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Kauno r. sav.
Garazai
1,25 et
_a-"--
1,00 - e
0,75 - s T
E 0,50 -
I
£
H 0,251
0,00 i A e
1900 1910 1920 1930 1940 1950 190 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos metai
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Zona_SHL reikdmes

VI Registru centras
2016 m masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Kultiiros, svietimo ir mokslo(n)

odelis Nr.: 12847. Zona SKL(1,0024) x Sn_SKL"(1,0256) x (1,08) "
- BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF"(1,0046) x StMt SKF~(1,0058) x ( 270
Bpl RKS -68 x PgPl RKS ))

Verciu zonu 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
I ““IIII“III““II
0,0

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu
- - - ¥ B B EH = §: R B B B B B 2 U ¥ F ¥ H 4 B 3

Vertiy zomos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reilkSmeés:

Sieny medzagos Pagrindas: Sn SEL Laipsmis: 1 0256
Akmenhetanis 0.5 Ashestementis su karkasu .64 Blokeliai 10
Grelhetonio plokieés 089 Medis 5o karkasu 0.68 Metalas 21 karkasu 10
Molis 064 Monelitiniz pel¥besomis 0.5 Plaztikas su karkaso a4
Blytas 10 Fammi 0.68 Stiklas m karkasu 10
| Rekonstrukeljos metal Laipsmis: kMt BIN Pagnndas: 1 .08
| 2001-2000 | 10 |
| Aunkitas Laipsmis: Ank_BIN Pagrindas: 0.87
| ¥ [ 1 | 1-100 | 00 |
| Bendras plotas Bpl SKF 1.0046
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertininas

Kauno r. sav.

Kultiiros, svietimo 1r mokslo(n)

250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000

Statybos metai StMt_SEF 1.0058

T EE——————
18900 1210 1920 1230 1940 1950 1960 1970 1980 19890 2000 2010 2020
Stivit Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Pagalbinio Gkio pastatai

odelis Nr.: 12846. Zona SKIL*(1,0024) x Sn_SKL*(1.0) x (1.2) » S BIN x

aris SKF*(1.0) x StM¢_SKF~(1.0) x ( 14 x Taris_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

Zona_SKL reldmés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Sieny med3agos Pagnndas: 5o SKEL Lapsmis: 1.0
Akmenbetonis 10 Asbascementis su karkasu 0.4 Bloksliai oe
Gelzhetonio ploksies 10 Medis su karkasu 06 Metalas su karkasu 0.6
Malis 0.4 Monelitins zelFhetoms 10 Dlastikas su karkasa 0.6
Dlytos 10 Fastai 0.6 Stiklas s karkasu 0.6
| &ildymas Laipsnis: 1 BIN Pagrindas:12 |
Ciemins Eldymas 10 Erosnimis $dymas 10 | Mera 0 |
Vietinis centrinis Sildvmas 10
|Tt'|ris Taris_SKF 1.0 |
l,ﬂﬂ-:\-_
0,75 4
0,50 4
5
I§£:I',25'5
D.GID'E"' e e e e e T e
0 100 z00 300 400 500 600 700 B0 500 1000
Tilris Tiiris
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VI Eegistru centras
2016 m masinis verfimmas
Kauno r. sav.
Pagalbimio Gkio pastatai
Statybos metai St SEF 10

1,00 4 o
0.75 1

0,50 - e i

e e ————— + +

1850 1875 1200 1925 1950 1975 2000 2025
Stivit Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Pagalbinio tkio patalpos

odelis Nr.: 12845. Zona SKL"(1,0024) x Sn_SKL"(1.0)x(1.2) » §1 BIN x
pl SKF~(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 45x Bpl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikSmés

1,0

Zona_SKL reildmés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

0,9 -
0,8
0,7
0,6 -
0,5 -
0,4 5
0,3 -
0,2 -
HTHTHITT
0,0
.o 8§ " L 5 F L F 5 B Y ¥ OPE OB OEOEE S OE R

| Sieny mediagos Pagnindas: 5o SEL Lapsmis: 1.0
Akmenbatonis 140 Asbestremantis su karkasa 0.6 Blokeliai 10
Gelibatonio plakités 14 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Maolis 0.6 Monolitini: zel*hetonis 10 Plastikas su karkasu 0.6
Dlytos 10 Fasti 0.6 Stiklas su karkasu 0.6
| Sildvmas Laipsmis: 51_BIN Pagrindas: 1.2
Ceniins &ldymas 10 Erosninis idymas [ 10 | Mera 0o
Vietinis centrinis &ildvmas 10
|Bmlinaphh3 Bpl SEF 1.0
1,00 f==-
S
0,75 1
0,50
5
& 0,251
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 00
Bpl Bendras plotas
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VI Registruy centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Pagalbinio iikio patalpos

Statybos metai SiMe SEF 1.0

1,00 o —

1800 1910 1920 1930 1240 1250 19&0 1970 1880} 1980 2000 2010 2020
Sitivit Statybaos metai
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Zona_SKL rekimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertininas
Kauno r. sav.

Poilsio i1 sporto

odelis Nr.: 12848, Zona SKL(1,0024) x Sn_SKL"(1,0044) x (1,08) *
- BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF*(1,0085) x StMt_SKF~(1,0755) x ( 263
Bpl RKS -66 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmeés

1,0 1
0,9 -
0,8 |
0,7 1

0,6
0,5 1
04 1
0,3
0,2
3 I sunal L 1AL,
0,0

----- L N R - - - - - O O R R " T I I Y ¥ |
uuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

Sieny mednagpos Pagrindas: So SEL Lampsnis: 10044
Akmenbetonis 0an Ashestcementis su karkasu 064 Blokeliai 12
Crelibetonio plokies 0an Medis 5o karkasu 0.68 Metalas =1 karkasu 068
Malis 064 Monaolitinis gelfbetonds 0er Plastikas su karkasu 0ad
Plytos 10 Bastai 10.68 Stiklas s karkasu 10
| Rekonstukeljos metal Larpsmis: EkMt BIN Pagnndas: 1.08
| 2001-2000 | 10 |
| Aukitas Laipsmiz: Ank BIN Paprindas: 087
| 0 [ 10 | 1-100 | 00 |
| Bendve: plotes Bypl_SEF 1.0085
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Pouilsio 11 sporto

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

Statybos metai Sl SKF 1.0755

1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sitivit Statybos matai
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VI Registru centras
2016 m masinis vertininas

Kauno r. sav.

Sodu pastatai

odelis Nr.: 12844. Zona SKL(1,0093) x Sn_SKL'(1,018) x (1,08) * RIMt_BIN

(1,05) ~ §1_BIN x Bpl_SKF*(1,0275) x StMt_SKF"(1,0546) x ( 301 x Bpl RKS -

5 x PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona_ SKL reikSmés

1,01
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,1 1
0,0/

Zona_SKL reikimés

Verdiy zonos

MW & 0w R W ® w5 BE = E =R 5

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reilkSmés:

- B b R [ W lu H B
a o ] = - I - = ]

Sieny mediagos Pagnindas: Sn_SEL Lapsms: 1018
Akmenbetonis 10 Ashestrementis su karkasu 0.6l Blokelii 10
CGelhetonio plokits 1.0 Medis su karkasu 0.61 Metalas zu karkasu el
Molis .61 Maonelitinis gelfbetonis 10 Plastikas su karkasn a1l
Plytas 10 Rasexi 0.6 Stiklas = karkasu 10
| Fekonstrukeljos metal Laipsmis: kMt BIN Pagnndas: 1 .08
| 3001-2009 | 10 |
| Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
Centrinis Hldymas 10 Fzosnins £ddymas IE MNéra 0.0
Vietinis centrinis Sildvmmas 1.0
| Blendve: plotes Bpl SKF 1.0275
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Sodu pastatai

1,00 4

0,75 |

25 50 75

100 125 150 175 200

Bendras plotas

Statybos metan

1,251

1,00 -

12a0 18965

Sihit SEF 1.0546

1970 1975
Statybos metai

R T T
1280 1885 1920 1995 2000 20Dy A010 201% 2020
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VI Registru centras
2016 m masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Vieno-dvieju butu namai

Modelis Nr.: 12850. Zona_SKL"(1,0024) x Sn_SKL"(1,019) x (1,08) * RkM¢_BIN
¥ (0,95) * S1_BIN x Bpl SKF*(1,0247) x StMt_SKF"(0,9974) x ( 299 x Bpl RKS -
75 x PeNP]_RKS -75 x RasPl RKS -75 x GarPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikSmés

1,0
0,9 1
0,8 1

0,0

Zona_SKL reiksmes

Vertiy zomnos

uuuuu rli-ult'l‘:

= 5 R B B

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

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

a B =

uuuuu

Sieny medziagos Pagnndas: 5o SEL Lampsms:1.019
Akmenhetanis [ Ashestcementis su karkasu 0.av Blokeliai 10
(relibetonio plokies 094 Medis 5o karkasu 0Tz Metalas 21 karkasu 0
Molis 0.67 Monelitinis gelfbetonis 04 Plastikas su karkasa om
Plytos 10 Basmi 0Tz Stiklas 1 karkasu 12

| Rekonstrukeljos metal Laipsmis: kMt BIN Pagrindas: 1 08

| 2001-2089 | 1w |

| Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 0.95

Centrinis Eldymas 00 Fzosnins 0dymas 10 MNéra | 10
“Vietinis centrinis Sildvmas 0.0
| Bensive: plote Bpl SKF 1.0247
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VI Registruy centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Vieno-dvieju butu namai

1,00 - —
0,75 |
0,50 -
| E

&0,25+

0.00 —
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550

Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SEF 0.9974

1,25
1,00 4 e

0,75 1 1 B e I

SMt_SKF

0,25 -

0,00 ---

R R T E——T———————.,
18900 1210 1920 1230 1940 19510 1960 1870 1980 19490 2000 2000 2020
Stivit Statybos metai
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Zona_SKL reikimés

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Vieib, prek. pasl maitin(n)

odelis Nr.: 12851. Pask_SKI "(1,0202) x Zona SKL'(1,0024) x
n_SKIL *(1,0044) x (1,08) * RkMt_BIN x (0.87) * Auk_BIN x Bpl SKF*(1,0085) x
Mt SKF*(1,0755) x ( 496 x Bpl RKS -124 x PgPl RKS ))

Veréiu zonm Zona_ SKL reikimés

1,0 1
0,8 -
0,8 -
0,7 -

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

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu
- - - ¥ B 2 W S T R E S B B B X2 D OE OEEE OHOE OB

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SEL Laipsnis: 1 0202
Maitinimo 0.92 Paslaugy | 036 | Prekybos | 10
VieStuiin 095
| Sieny medfiagos Pagnindas: Sn_SEL Larpsms: 1.0044
Akmenbetonis 0az Ashestcementis su karkasu 064 Blokeliai 12
Galihatomin plakis (X7 Medis 51 karkasu 0.6 Matalas o karkasu 10
Malis 064 Monalitinis pelFbetonis 0 Plasrikas su karkasn o6
Dlytas 10 Fasmi 0.68 Stiklas s karkasu 10
| Eekonstrukeljos metal Lapsmis: BkMt BIN Pagnndas: 1 .08
| 2001-2089 R
| Aukitas Laipsmis: Ank BIN Pagrindas: .87
| 00 | 10 | 1-1 [ 00 | 100 | 10
| Bendres plotas Bpl_SEF 1.0085
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertininas

Kauno r. sav.

Viesh. prek. pasl.maitin(n)
1,00 4~

0,75 4 T ———

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

Statybos metai StMt_SEF 1.0755

S B + -t

1900 1210 1820 1230 1940 1950 1260 1870 1230 1990 2000 2000 2020
Sitivit Statybos metai
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10.3. Vertinimo modeliai pajamy metodu

V1 Registru centras
2016 m masinis vertinimas

Kauno r. sav.

Administracing ir gydymo(n)

odelis Nr.: 6462. Zona_SKL/(1,0024) x Sn_SKL(1,0256) x (0.9) * Pask BIN x

,08) * RkMt_BIN x (0,87) * Auk_BIN x Bpl SKF"(1,0046) x StMt_SKF"(1,0118)

637)

Zona_SHL reikdmés

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

1,0 1
0,8 -
0,8 1

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

uuuuuuuu

0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 |
0,2 1
iliinniE L
0,0

Sieny medzagos Pagnndas: 5o SEL Lampsms: 1. 0256
Akmenbetonis [F:1 Asbestcementis su karkas 064 Bloksliai 10
GelFhetomio plokits 0.8 Eitos med¥agos 064 Medis 1 karkasu 068
Metalas su karkas 10 Malis 064 Monolitinis zelFhetonis 0.8
Plastdkas su karkasu 0.64 Plvios 10 Fastai .68
Stiklas su karkass 10
| Paskirtis Laipsnis: Pack_BIN Pagrindas: 0.9
| Adminismacing [ oo | Gydymo 10|
| Fekonstrukeljos meta: Laip=mis: KkMi BIN Paprindas: 1.08
| 2001-2080 | 10 |
| Aukitas Laipsnis: fAuk_BIN Pagrindas:0.87
| [ [ 1w | 1-100 00|
| Bendras plotas Bpl_SEF 1.0046
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Admuinistracing 1ir gydymo(n)

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

Statybos metai StMt_SEF 1.0118

R R A ———E——————————.
1900 1210 1920 1230 1940 1950 1960 1970 1980 19890 2000 2010 2020
Stivit Statybos metai
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2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Viesb, prek. pasl mattin(n)

odelis Nr.: 6465. Zona SKI~(1,0024) x Pask SKL"(1,0202)
n_SKIL*(1,0044) x (1,08) * RkMt_BIN x (0,87) » Auk BIN x Bpl SKF*(1,0085) x
tMt - SKF(1,0755) x 5,15)

Veréig zony Zona SKL reikSmiés

1,0 1
0,9 1
0,8 -
0,7
0,6
0,5 1
0,4 1
% 0,3 -
0,2 1
X I
sn'ﬂ' L N - N E R R R R
.
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:
|p3m-- Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0202
Maitinimo 09 Paslangy | oss | Prekybos [ 10
Vielbudiy [TH
| e TE Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0044
Akmenbetonis 091 |  Asbestcemeni su karkasu 064 Blakeliai 10
Gelihetonio plakités 092 Eitos mediiagos 164 Medis su karkasu 0.63
Metalas su karkasu 10 Molis 64 Monolitinis gelFbetonis 092
Plastikas su karkasu 0.64 Plyios 10 Fastai 0.63
Suiklas su karkasa 10
|E£hm15tntﬂ]numﬂm Laipsnis: RkMz BIN Pagrindas- 1 08
[ 2001-2009 I
|g,,h.,- c Laipsnis: Ank_BIN Pagrindas: 0.87
| 00 | 10 | 11 | oa | 120 | 10
|BEldnsplnh5 Bpl SEF 1.0085
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
Viedb. prek. pasl.maitin(n)

1,00 4~

0,75 | T ——

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

Statybos metai SiMt_SKF 1.0755

I R R T EEEEE—————=
1900 1210 1920 1230 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2000 £0.20
Sitivit Statybos metai
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10.4. Kauno rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo
nustatymo

KAUNO RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

5 POSEDIS

SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO 2015 METY TARIFO
NUSTATYMO KAUNO RAJONO TERITORLJIOJE

2014 m. geguzés 15 d. Nr. TS-212
Kaunas

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio
2 dalies 18, 37 punktais ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokestio jstatymo
6 straipsnio 1 ir 2 dalimis, Kauno rajono savivaldybés tarybanu s prend Zi a nustatyti
§iuos 2015 m. nekilnojamojo turto mokeséio tarifus:

1.1. Juridiniams asmenims — 0,5 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertes.

1.2. Fiziniams asmenims, smulkiojo ir vidutinio verslo subjektams, Zemés tkio
bendrovéms — 0,3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

1.3. Patalpoms ir statiniams, kurie nenaudojami ar naudojami ne pagal paskirtj arba
apleisti ar neprizifirimi, — 1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Sis sprendimas gali buti skundZiamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly
teisenos jstatymo nustatyta tvarka.

Meras Valerijus Makiinas
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10.5. 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. pristaté Kauno
rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vie$am
svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSg svarstymg 2015 m.
rugséjo 10 d. buvo skelbta leidinyje .,Kauno diena®.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Kauno rajono savivaldybeés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais niekas neatvyko, pastaby ir pasitlymy i§
gyventoju negauta.

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

Valstybés imonés Registry centro Kauno filialas

N0 F—.:.s;,.d

Edita Kivariené

\’6,? \ ‘....'.. QO i

- i3 CODOAN. Y
Vertinimo valstybés reikméms sk_yx_'laus
vedéjas, nekilnojamojo turto vertintojas
(kval., paz. Nr. A 000610)

Martynas Bukelis

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

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

Algimantas Bubliauskas
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10.6. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su visuomene

Zurnalas
Reg. Data Interesanto Interesanto | Trumpas parei§kimo Parasas
Nr. vardas ir adresas turinys
pavarde
2015.09.21- Masinio vertinimo | M. Bukelis/ | =
2015.10.02 dokumenty vieso . f
K. AugutisA///(

svarstymo su
visuomene metu
pastabuy ir pasiulymuy
negauta

A. Bubliauskas
4

/¢/
Vi
7/
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10.7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro Kauno filialas 2015 - 09 - 09 papra$¢ Kauno rajono
savivaldybes pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Kauno rajono savivaldybé 2015-09-28 rastu Nr. SD-2178 awsaké, kad pastaby del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty neturi.

Kauno rajono savivaldybés atsiystas radtas dél Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty derinimo pridedamas.

Valstybes imonés Registry centro Kauno filialas

Edita Kivariené

U_/ g" Martynas Bukelis

Konradas Augutis

¥
. ~
d\ v
r

Vertinimo valstybes @lkl’&%ﬁﬁé{ﬂ

vedéjas, nekllno_;amo_](\)\(@_yel‘fmto as
(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)

Algimantas Bubliauskas
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w GAUTA
‘*‘ ! 20% -1- § 1
; L SAB K |
KAUNO RAJONO SAVIVALDYBES
ADMINISTRACIJA
V] Registry centro Kauno filialui 20150974, IR -4l 7T
Elzés OZeSkienes g.12 12015-09-09 Nr. (3.8.9)KAUsK-588

44252 Kaunas

DEL INFORMACIJOS PATEIKIMO

pastaby dél Zemes ir statiniy masinio vertinimo rezultaty neturi.

Angelé S¢iukauskiené

Administracijos direktoriaus pavaduotoja,
pavaduojanti Administracijos direktoriy 22} ~

Biruté SobeS¢ukieng, tel. (8 37) 305 557, el. p. teritorija@krs.It
Jurgita MaZeitavitiens, tel. (8 37) 305 557, ¢l. p. jurgita.mazeitaviciene@krs.It

BiudZeting jstaiga Tel. (8 37) 3055 02 Duomenys kaupiami ir saugomi
Savanoriy pr. 371 Faks. (8 37) 313797 Juridiniy asmeny registre
49500 Kzunas El p. administratorius@krs. it Kodas 188756386
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10.8. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

o et enita
f } |

§ o *
|28 M 2 f‘/li@’,

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- 10 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%w
LT-03105 Vilnius ] 2015-10-22 Nr. (1.1.31)5-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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 Jisy démesj j tai, kad:

I. tarp Alytaus rajono, Kauno rgjono, PanevéZio rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu projekty néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty i3sidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Tel3iy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Telsiy rajono savivaldybe pastaby neteike, tadiau kaip matyti i§ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugscjo 8 d. paprase Telsiy rajono savivaldybes pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. rastu pateiké atsakyma) TelSiy rajono savivaldybés administracija atsakymag
pateikeé per nustatyta termina, ta¢iau pastaby neturéjo.

7 2 .
Finansy viceministras f * Romualdas Gegznas

Ingrida Vederskyté, 239 0284

RO 41 maskns vesssaw 2013 11

Biudletine pstaiga Tel (85)2390000 EI pattas inmin@finminlt Dy ys kaupiami ir saugomi Junidingy
Lukidkiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5)279 1481  hatp:fwww finmin it asmeny registre, kodas 285601650
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