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1.  IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

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

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

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

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

1.2.  Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
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. atliekamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
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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 treciajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy ver¢iy galiojimo periodui. Taip
pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomg skaiciuoti.

2. Savivaldybéms priimant sprendimus d¢l socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti.

3. Paveldimo turto mokesc¢iams apskaiCiuoti, turto dovanojimo atvejais mokesCiams
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 istatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,, D¢l Nekilnojamojo
turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo
turto vertinimo taisykliy, Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos,
turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo
ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174
,»D¢€l Nepasiturinciy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo*, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy 1 juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravima ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
saraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraso patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skaiCiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d.
jsakymu Nr. 1K-306 ,,.Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto
nuomg skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir
biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydZio apskai¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472
,D¢él Savivaldybés biisto, socialinio blisto nuomos mokes¢iy ir blisto nuomos ar i§perkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio blisto nuomos ar
iSperkamosios blisto nuomos mokesCiy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vie$ojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodZzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 ,)Dé¢l 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. rugsé¢jo 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

Kelmeés 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.lt. Turto vertinimo
priezitiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas j [Sorés turto
arba verslo vertinimo veikla turin¢iy teis¢ verstis asmeny sarasa, 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 vertinima atliko ir ataskaita parenge V] Registry centro Siauliy filialo, kodas 144126368,
Pauk$Giy takas 2, LT-78167 Siauliai, tel. (8 41) 59 82 50, faks. (8 41) 52 48 35, el. p.
siauliai@registrucentras.lt, turto vertintojai:

Irena Kucinskien¢, V] Registry centro Siauliy filialo Nekilnojamojo turto kadastro duomeny
tvarkymo skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja, kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008,
i8duotas Vilniuje, Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir verslo vertinimo instituto 2002 m. liepos
11d;

Jurgita Kavaliauskiené, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté, kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001071,
i8duotas Vilniuje Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto 2003 m. lapkricio
6d,;

Vigita Nainiené, vertintoja, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté, kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001227,
i8duotas Vilniuje Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto 2004 m. gruodzio
22 d.

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

Arvydas Bagdonavicius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas 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 reikméms
skyriaus vedéja (iki 2015-09-30), Projekty valdymo skyriaus tarptautiniy projekty eksperté (nuo 2015-
10-01), nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000272);

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


mailto:info@kada.lt

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

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

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 specialisté duomeny
analizei (nuo 2015-10-01);

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

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

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

patirtis:

. Nekilnojamojo turto masinio - T
Eil. Vertinimo objektas vertijnim(: dokumenty Vertinimo | Isigaliojo
Nr. e . data nuo

patvirtinimas, paskelbimas

1. | Kelmés rajono savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy 20050601 | 2006 0101
teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. 1K-402

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

3. | Kelmés rajono savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus | 2007 06 01 | 2008 05 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita | Nr. v-12

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

5. | Kelmés rajono savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus | 2009 06 01 | 2010 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. gruodzio 21 d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. v-282,

6. | Kelmés rajono savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy 20100801 | 20110101
teritorijos nekilnojamojo ministro 2010 m. gruodzio 22
turto masinio vertinimo d. jsakymas Nr. 1K-402
ataskaita

7. | Kelmés rajono savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus | 201108 01 | 2012 01 01
teritorijos nekilnojamojo 2011 m. gruodzio 19 d.
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turto masinio vertinimo jsakymas Nr. v-258
ataskaita
8 {Z?iltrg ﬁsgsjr?;kﬁli\%\f;\r,ﬁ?gbes VI Registry centro direktoriaus
105 NeIInojamoj 2012 m. gruodzio 18 d. 20120801 | 20130101
turto masinio vertinimo sakvmas Nr. v-357
ataskaita isakym '
9. | Kelmés rajono savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus | 201308 01 | 2014 01 01
teritorijos nekilnojamojo 2013 m. gruodzio 18 d.
turto masinio vertinimo jsakymas Nr. v-292
ataskaita
10| Belmes rajoro savivaldybes | vy Registry centro direktoriaus
J0S hekinojamoj 2014 m. gruodzio 10 d. 2014 08 01 | 201501 01
turto masinio vertinimo :
- jsakymas Nr. v-285
ataskaita

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

standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio S$aliy, turiniy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literattira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima naudota $iy uzsienio Saliy konsultanty metodiné

medziaga:

1.6.

1.7.

1.8.

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

Vertinimo data

2015 m. rugpjicio 1 d.

Ataskaitos surasSymo data

2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkric¢io 30 d.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto

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



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS KELMES RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Kelmés rajono savivaldybé yra Siauliy apskrities pietvakarinéje dalyje, kurios centras — Kelmé.
Savivaldybé¢je yra 3 miestai — Kelmé, Tytuvénai, UZventis, ir 6 miesteliai — Karklénai, Kraziai, Lioliai,
Pasile, Saukénai ir Zalpiai.

Kelmés rajonas, budamas prie istorinio Via Hanza kelio, traukia lankytojus savo krasto
Ivairove: nuostabiais Dubysos, Ventos ir kity upiy vingiais, tyrais ezerais, daugybe paveldo objekty.

Kelmés rajono savivaldybés plotas sudaro — 1705 km? (20 % apskrities ploto). Kelmés rajone
yra Kelmés, Kelmés apylinkiy, Kraziy, Kukeéiy, Lioliy, Pakrazan¢io, Saukény, Tytuvény apylinkiy,
Tytuvény, Uzvencio, Vaiguvos seniiinijos.

Rajone yra net 7 draustiniai (Silkainiy geomorfologinis, Satrijos krastovaizdzio ir kt.) ir 4
regioniniai parkai (Tytuvény, Kurtuvény, Dubysos, Varniy). Per teritorija teka Dubysa ir Venta su
intakais. Tyvuliuoja 53 eZerai (didZiausi — Gaustvinis, Gludas, Bridvaisis, Karklény), 10 tvenkiniy
(Aunuveny, Kentriy, PaSiauses). Didziausi miSkai — Vainagiy, Patumsiy, Padubysio, Tytuvény.
Priskai¢iuojama apie 10 parky. Zymiausias i3 jy — Pagryzuvio parkas. Zemés iikio naudmenos sudaro
56,9 %, miskai — 28,4 %, keliai — 1,6 %, uzstatyta teritorija — 1,9 %, vandenys — 2,4 %, kita zemé — 8,8
%.

Joniskio

Siauly r S
Paruojo r

Swuty m

SiauLy

Kelmes 1 Racvkgo r

Kadainm r.

KAUNO

Sutartinial Zenklal

MARIJAMPOLES

M—UNO pohies Vikavikio

Traky ¢ Savivaidyles

Alytaus m )

;Kalvarijas Alytsus

ALYTAUS
Lazdiy Varenos ¢

2.1.1. pav. Kelmés r. sav. geografiné vieta'

! Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitréta 2015-08-
07]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis.
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Kelmés rajone savivaldybés susisiekimo sistemg formuoja Sios pagrindinés transporto rusys:
autotransportas, gelezinkelis. Kelmés rajono savivaldybéje taip pat yra aerodromai (Vaiguvos,
Mockaiciy ir Lioliy vietovése).

Kelmé patenka j Siauliy urbanistinés koncentracijos arealo $iaurinj pakrasti. Kelmés miestas
yra $alia Via Hanseatica — magistralés A12 Ryga—Siauliai—Tauragé—Kaliningradas. Atstumas nuo
miesto centro iki kelio Vilnius—Klaipéda — 23 km, iki Siauliy — 42 km.

Kelmeés rajono savivaldybeje veikia AB ,,Lietuvos gelezinkeliai“ kroviniy vezimo direkcijos
Radviliskio regiony stociy skyriaus Tytuvény gelezinkelio stotis. Rajono pietrytingje dalyje (pro
Tytuvénus — nuo 29 km 1 pk. Iki 45 km 1pk.) teritorijg kerta gelezinkelio Radviliskis-Pagégiai (1 km
iki 143 km) 16 km ruozas. Vezami jvairiis kroviniai: skalda, mediena, statybinés medziagos,
mineralinés tragos, skystas kuras. Keleiviniai traukiniai §iuo metu nekursuoja.’

2.1.1. Gyventojy skaicius

Kelmés rajono gyventojy skaiCiaus pokyciai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skaiCiaus
kitimo tendencija, t.y. gyventojy skaiCius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy
kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki Siy mety gyventojy skaicius
sumazgjo beveik 165 tukstanciais, o Kelmés rajono savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus
gyventojy sumazéjo 9,86 proc.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Kelmés r. sav.
3150000 - 34000
3100000 3067282 33000 33204
?Usmco 3028115 i 32000 llld_d
3000000 ~J987773 s o 31380 -
=00 393367 | 300
2300000 -+ - 20932
2850000 - - 29000
200000:: g [ 28000

2010m.  201im.  2002m.  203m.  2014m. oiom 0im  002m  0Bm  20t4m.

2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Siauliy apskrityje per ta patj laikotarpj gyventojy
sumazgjo atitinkamai po 5,32 ir 8,39 proc. Kelmés mieste gyvena apie 8,744 tukst. gyventojy, kurie
sudaro 29,58 proc. Kelmés rajono savivaldybés gyventojy. I§ viso savivaldybéje gyvena 29,559 tukst.
gyventojy, i$ jy: mieste — 11,544 tikst. (39,05 proc.), kaimiskoje savivaldybés dalyje gyvena — 18,015
tikst. gyventojy (60,95 proc.). Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasitila.
Darbingo amziaus gyventojy dalis Kelmés rajone 2015 m. sudar¢ 59,41 proc. *

2 Kelmés rajono savivaldybé [interaktyvus]. Kelmé [Zifiréta 2014-08-03]. Prieiga per interneta:
<http://.kelme.lt/Rajonas309>.

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

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

2.1.2. Gyventojuy migracija

140000 o - —— ~ 1800 M. 55 K | s
2953 Migracija Lietuvoje w0 see Migracija Kelmes r. sav.
120000
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40000 583
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20000 200
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2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija’

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykima i§ Lietuvos j uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais i§vyke emigrantai.
Tada emigranty skaicius visoje Lietuvoje sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062, Kelmés raj. sav. — 1
594 ir 1 370. Po 2011 mety emigracijos mastai po truputj mazéjo ir 2014 metais i§ Lietuvos i§vyko 98
036 zmongs, 1§ Kelmés rajono savivaldybés - 1294, Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaiCius. 2010 metais jy j Lietuva atvyko 55 009, j Kelmés rajono savivaldybe 589 zmonés, o jau 2014
1 Lietuvg atvyko 85 709 Zmonés, tuo tarpu ; Kelmés rajono sav. - 814.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9%. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sgjungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos biuiklé suSvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime raSoma, kad didZiausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramone. 2010
metais BVP augimas sieke 1,6%, o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké 6,1%.

BVP Vidutiné metiné infliacija
8,00% (SVKI)
6,10%
6,00% 6,005
3,80% o

4,00% 3,30% 2 90% 1,00%
2,00% 1,64 2 00% 1,20%
0,00% 00% i

2010m 2011m 2012m 2013m 2014m 2010m 201im 2012 2013n 2014m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

® Gyventojy migracija. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zidiréta 2015-09-02]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=1225&status=A>;

® BVP vienam gyventojui, to meto kainomis. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zitréta 2015-
08-13]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-
7691de33b5c3&portletFormName=visualization>;
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http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-7691de33b5c3&portletFormName=visualization
http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-7691de33b5c3&portletFormName=visualization

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maZzéjimo tendencija. 2014 m. uZfiksuota 0,2% vidutiné metiné infliacija. 2011 metais
ji buvo didziausia ir sieke 4,1%.

2.1.4. Imonés
moniy sk. Lietuvoje . Xs . 1o v e
Imoniy J Jmoniy sk. Siauliy apskrityje
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2.1.4.1 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradzioje’

Imoniy skai¢ius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truputj dideéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam gal¢jo turéti jtakos atsigaunanti
Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidZian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy jmoniy atsiradima paskatinti galéjo taip pat supaprastintos jmongs jregistravimo procediiros.

Siauliy apskrityje jmoniy skai¢iaus didéjimo tendencija nuo 2012 mety islieka tokia pat, kaip ir
visoje Lietuvoje, ir nuo 4 586 per trejus metus padidéjo iki 5 100.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Siauliy apskr.
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10.00%
5.00% 5.00%
0.00% 0.00%

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

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis®

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, tadiau pazanga §ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8% per penkerius metus jis
nukrito iki 10,7%, Siauliy apskrityje i§ 19,1% per penkerius metus jis nukrito iki 12,9%. Tikimasi, kad
jis vis dar toliau mazés, taciau greiciausiai nepasieks prieskrizinés buklés.

’ Veikiangiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zifiréta 2015-
09-02]. Prieiga per interneta: < http://osp.stat.gov.1t/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=dd2421d7-67b8-405a-a72¢c-49f669909e55>.

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

12
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2.1.6. Investicijos
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2.1.6.1. pav. Tiesioginés investicijos, tenkancios 2.1.6.2. pav. Materialinés investicijos, tenkancios
vienam gyventojui® vienam gyventojui®

Tiesioginiy uzsienio investicijy pritraukimas yra vienas i§ Kelmés rajono savivaldybés
trikumy. 2013 mety duomenimis Kelmés rajono savivaldybei teko 0,44 min. eury tiesioginiy uzsienio
investicijy. Tai pats zemiausias rodiklis, tarp visy apskrities savivaldybiy. Tiesioginiy uZsienio
investicijy, tenkan¢iy vienam gyventojui, statistika irgi ne kg geresné¢ — 2013 metais jos sieke apie 14
eury, nuo Salies vidurkio atsiliekama Simtais karty, o nuo apskrities vidurkio daugiau nei deSimtimis
karty.

Materialinés investicijos 2013 mety pabaigoje Kelmes rajono savivaldybeje sieké 14 494 eury,
maziausiai tarp visy apskrities savivaldybiy, o materialiniy investicijy vienam gyventojui skai¢ius
2011 metais iSauggs iki 822 Eur, 2012 mety pabaigoje smuko ir 2013 mety pabaigoje tesiekia 473 Eur,
ir nuo Salies vidurkio atsilicka beveik keturis kartus (1742 Eur), o nuo apskrities vidurkio beveik tris
kartus (1272 Eur).

2014 mety duomenys apie tiesiogines bei materialines investicijas, tenkancias vienam
gyventojui, nebuvo pateikti.

% Tiesioginés uZsienio investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zidiréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=64aa7dea-ab38-4fd6-90e0-34a081bead 29 >

19 Materialinés investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Ziiiréta 2015-09-02]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8ee17dfc-
6d2a-499d-8311-e2542a29c2d0>.
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2.2.  Statiniy statistiniai duomenys

Kel sav. S T T
<000 - elmés raj. s 2448000 15 viso Respublikoje
2420000
53500 1 2400000
3000 LIR0000 -
2360000 -
52500 - 2340000 ;
1320000 /
52000 1 2300000 -
SImﬂ i nmﬂ T T T 1
201140000 201240000 | 20130101 | 20040100 | J15-01-01 Hi1-01-01 | 2002-1-1 I 2013-00-01 | 2014-1-01 | 150101
[OKemé rajsw.| s3s6 | mme | s 53390 an? Tiviso Respublikoje. 233M18 | 23838 | MITMT | MI2GIS | 43385

2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika™"

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skai¢ius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skaicius buvo 0,87% didesnis,
nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis

sieké 1,19%.

2015 mety sausio ménes] jregistruoty statiniy Kelmés rajono savivaldybéje skaicius buvo
0,61% didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais.

4950 - Kelmés raj. sav.
4000 1
4850
4B
4750
4T
4650 1
4600 1
4550 1
450 -

201 1-00-00 | 301 2-00- 00 20 1.3-00- 000 | 201 4-01-01 {201 5-01-01

4676 4908 4914

| DK clmés raj. sav.,

4926

4930

1050000

15 visn ﬁﬁpnhl_iknje

1045000

10400400

1035000

1030000

1025000
10200400
1015000
1010000
MRS
TIMMHMHD

J011-M-01 [ 2012-01-00 [ 2013-00-01 [2004-01-01 [ 2015-01-01

| D18 vise Respublikoje

10017372 | 1024116 1X6H | 1037347 | 1045093

2.2.2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika*?

Lietuvoje jregistruoty patalpy skai¢ius kas metus pastoviai didéja ~ 0,65%. Per 2014 metus
patalpy skaicius padidé¢jo 0,75%, o per 2010 metus $is pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59%.
Per 2014 metus jregistruoty patalpy skaic¢ius Kelmés rajono savivaldybéje padidéjo 0,08%.

1 |jetuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 20112015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zzemeés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015-2015.

12 1hid.
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2 0.22% ‘»«Q\ii‘
" 1.90% 0.2.29%04%

8 0.79%
0 0.48%

0.35%

OVieno ir dviejy buty gyvenamicji namai (17.85 %)

B Trijy ir daugian buty gyvvenamieji namai (0.79 %)

B Gyvenamieji namai jv.soc.grupéms (0.04 %)

O Administracinés paskirtes pastatal (0.22 %)

@ Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastatai (0.48 %)

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai (190 %)
0 Kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai (022 %)

O Gydymo paskirties pastatai (0.03 %)

@ Pagalbinio ukio paskirties pastatai (78.11 %)

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

Kelmés rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirti 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota pagalbinio tukio paskirties pastaty. Jy yra 41497. Taip pat gana daug uzregistruota vieno ir
dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty bei gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties pastaty, jy yra atitinkamai 9483 ir 1009. Trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy
pastaty jregistruota - 420. MaZiausiai jregistruota gydymo ir gyvenamyjy namy jv. socialinéms
reikméms paskirties pastaty, jy yra atitinkamai 14 ir 19. Visy kity paskir¢iy pastatai taip pat nesiekia
vieno procento.

0.08%
0.89% (439

0.16%

O Butai ir kitos gyvenam osios patalpos(86.89 %)

aGyvenamosios patalpos iv.soc.grupéms (0.08 %5)

OAdministracinés paskirties pastatai (0.43 %)

OViedbutiy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos (0.89 %5)
BOGamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garaiy paskirties patalpos (11.05 %5)
@ Kultéros, mokslo ir sporto paskirties patalpos (0.16 %%)

BGydymo paskirties patalpos (0.16 %5)

QPagalbinio dkio paskirties patalpos (0.33 %)

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

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

Ibid.
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Kelmés rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 4276. Gana daug uzregistruota ir gamybos,
pramongés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 544 patalpos. Maziausia jregistruota

gyvenamosios paskirties patalpy jv. soc. grupéms. Jy buvo tik 4. Visy kity paskirciy patalpos taip pat
nesiekia vieno procento.

OValstybés nuosavybé (0.40 %) @ Savivaldybiy nuosavybé (0.72 %)
B Juridiniy asmeny nuosavybé (2.12 %) DO Fiziniy asmeny nuosavybé (93.01 %)

DKita nuosavybé (3.75 %)

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Kelmés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise j juos 2015 m. sausio 1
d.15
Kelmés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruoty pastaty priklauso fiziniams asmenims. Maziausia yra valstybés bei savivaldybiy
nuosavybeés pastaty.

OValstybés nuosavybé (0.24 %o) BSavivaldybiy nuosavybé (2,43 %)
@ Juridiniy asmeny nuosavybé (1.50 %) OFiziniy asmeny nuosavybé (90.93 %)

@Kita nuosavybé (4.89 %)

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Kelmés r. savivaldybéje pagal nuosavybeés teise j juos 2015 m. sausio 1 d.'

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

Ibid.
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Kelmés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruoty patalpy priklauso fiziniams asmenims, maZziausiai — valstybei.

2.3.  Statistiniai rinkos duomenys

1400 -
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1000 -
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600 -
400

AN

200 H

2011 2012 2013 2014 2015

*

|Parduotq pastatuy ir patalpu skaicius 989 1002 1219 1295 459

2.2.7 pav. 2011 — 2015* m. Kelmés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius*’

Paveikslélyje pateiktas parduoty pastaty ir patalpy skai¢iaus kitimas 2011-2015*m. laikotarpiu.
Nuo 2011 m. sandoriy skai¢ius nuolat didéjo. 2015 metais, per pirmus septynis ménesius buvo
jregistruota 459 sandoriy, t.y. apie 35 proc. 2014 metais jregistruoty sandoriy.

250
200 B
150
100 Hi
0 ,¥,,.—dj-l, 4—"-[ﬂ'\-'7 — PN = [ T S ||
5 e e v Viesbudy,
Vieno- 3 .. | Pagalbinio Administra| Kultiiros, R
dvieju buty G Butm Garazy Pm];f 3 ukio S;d: : cimiai ir | Svietimoir W:l:;r"
namai - P patalpos PR gydymo | mokslo pasaugy
, ‘ ‘ v i ‘ maitinimo
|2011 160 8 72 24 s 0 4 1 2 10
02012 129 10 92 22 7 0 3 2 1 9
m2013 192 g 104 32 0 1 S 4 1 4
m2014 205 16 135 40 0 0 @ 2 2 4
[2015¢ 76 7 43 5 0 3 1 1 2

2.2.8 pav. 2011 — 2015* m. Kelmés rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirties
18
grupes

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
Y7 V] Registry centras, NTR duomeny bazé.
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Aktyviausia Kelmés rajono savivaldybéje yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka, atmetus
pagalbinio tkio pastatus. Buty pirkimo-pardavimo sandoriy pernai nekilnojamojo turto registre buvo
uzfiksuota 135 ir tai sudaré 32,69 proc. visy sandoriy 2014 metais, gyvenamyjy namy 2014 metais
parduota 205, tai sudaré 49,63 proc. visy parduoty pastaty ir patalpy. Per septynis $iy mety ménesius
uzfiksuoti 43 buty (42 proc. maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu) ir 76 gyvenamyjy namy pirkimo-
pardavimo sandoriai (38,71 proc. maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu).

2011 metais buvo uzfiksuoti 4 sody pastaty pardavimai, tai sudaré 1,38 proc. visy pardavimy
2011 metais, 2012 metais jregistruoti 3 pirkimo-pardavimo sandoriai, tai sudaré 0,98 proc. visy
pardavimy, 2013 metais jregistruoti 5 pirkimo-pardavimo sandoriai, tai sudaré¢ 1,41 proc. visy
pardavimy, 2014 metais jregistruoti 9 pirkimo-pardavimo sandoriai, tai sudaré 2,18 proc. visy
pardavimy. Per septynis $iy mety ménesius uzfiksuoti 3 sody nameliy sandoriai.

2011 metais uzfiksuoti 10 viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy nekilnojamojo
turto objekty pardavimy, tai sudaré 3,46 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2012 metais
jregistruoti 9 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 2,95 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2013
metais jregistruoti 4 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 1,133 proc. visy pirkimo-pardavimo
sandoriy, 2014 metais jregistruoti 4 komercinio turto sandoriai, tai sudaré¢ 0,97 proc. visy pirkimo-
pardavimo sandoriy. Per septynis §iy mety ménesius uzfiksuoti 2 vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirciy nekilnojamojo turto objekty pardavimai.

Administracinés ir gydymo paskir€iy pastaty ir patalpy sandoriy 2011 metais jregistruota 4
(1,38 proc. visy sandoriy), 2012 metais — 2 (0,66 proc. visy sandoriy), 2013 metais — 4 (1,13 proc. visy
sandoriy), 2014 metais — 2 (0,48 proc. visy sandoriy). Per septynis iy mety ménesius jregistruotas 1
administracinés bei gydymo paskiréiy nekilnojamojo turto sandoris (0,72 proc. visy sandoriy).

Garazy patalpy ir pastaty sandoriy per 2011 metais uzfiksuota— 24, 2012 metais - 22, 2013
metais — 32, 2014 metais — 40, o per septynis $iy mety ménesius — 5.

Pagalbinio Tikio patalpy sandoriy 2011, 2012 metais neuzfiksuota, 2013 metais uzfiksuotas 1
sandoris, o per septynis $iy mety ménesius nei vieno.

2011 metais uzfiksuoti 2 kultiiros, $vietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto
objekty pardavimo sandoriai, o sporto ir poilsio paskiriy grupés nekilnojamojo turto objekty
pardavimai uzfiksuoti — 5. 2012 metais uzfiksuotas 1 kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés bei
7 sporto ir poilsio paskiréiy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavimai. 2013 metais uzfiksuoti 4
kulttiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavimo sandoriai, sporto
ir poilsio paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavimy neuZzfiksuota. 2014 metais uzfiksuoti
2 kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavimo sandoriai,
sporto ir poilsio paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavimy neuZzfiksuota Per septynis Siy
mety meénesius uzfiksuotas 1 kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirCiy grupés nekilnojamojo turto
sandoris, sporto ir poilsio paskiréiy grupés nekilnojamojo turto objekto pardavimy neuzfiksuota.

18 VI Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé. 2011-2015* m. Kelmés rajono savivaldybéje parduoty
pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

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

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . : . Lyginamasis
1. e Vieno-
Gyvenamoji (2 buty past.) eno-dvejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. - Butal
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJj (v. soc. grgplu) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, yginamasis
4. Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
asaugy pasiaugy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administracing ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
1. Kulttros, §vietimo Kulttros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio . Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio C i Lyginamasis
10- it (pagalbinio tkio) Pagalbinio kio metodas

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

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamgjj turtg masiniu
vertinimo budu, pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo ecsmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskai¢iuojama vertinamo turto naudojimo verté¢ surandant dabarting tikétiny
turto naudojimo pajamy vertg. Turto naudojimo pajamos apskai¢iuojamos, atémus i§ visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
paskaiCiuojama 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;
| — i8laidos ir rezervai.

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

r = (Grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina,

kur:  r— kapitalizavimo norma.

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

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

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

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

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

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

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo procentu, apskaiciuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.

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

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

4.1.  Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamaji metoda

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

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

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;
nekilnojamojo turto 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 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 vienodg sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta i§vestinio 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¢ianc¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos kainoms nustatymo buidai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
laiko pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainas
aproksimuojanc¢ig kreive ir poring pardavimy analize¢ (naudojant laikotarpio pradZios ir laikotarpio
pabaigos meénesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atliekama
modeliy specifikacija.

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

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1 papunktyje.
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Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening formga. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele 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 bati svarbis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja Vvertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
A % |
NT RINKOS DB
| : ]
| 4{ Paskirtys k—— I
h 4 \ 4
A — L | Modeliy
I <| Vitos ok =¥ Laio jtake le— = 0 l
' «l Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai )(—- I
| e [
| » VERCIU ZEMELAPIAI |
I PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI I
I Modelio tipas | | I
NEKALIBRUOTI MODELIAI P Modeliy
' ’ kalibravimas I
KALIBRUOTI MODELIAI >

| Modeliy ‘ |
| ‘ i patikra I
l PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.
Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = b + b1 X1 + X5 +...+ bpX,
¢ia S — apskaiCiuojama verté, X1, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bg — konstanta, by, b, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Multiplikatyvinis modelis.
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™ x X5°2..x X,
¢ia S — apskaiciuojama verté, Xi, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.
Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:
S = by + bg X Sp — by x SIEMEDZ® x QSTAT® x bg!RY x p,MIKRZ y p MIKR4
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Cia S — apskaiGiuota verté; by — laisvas narys; bs — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, ba,..., b; — koeficienty reik§més, MIKR1,
MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analiz€¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinoma ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus j
modelj, apskaiCiuojamos vertinamy objekty vertés.

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1
papunktyje. Grafiné modeliy patikra pateikta 4.2. pav.

Kelmés r. sav.

Pastaty 1 m2, pagalbinio iikio paskiréin grupés — 1 m3 vertes pagal verciy zonas
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4.2. pav. Kelmés r. savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

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

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi ] lenteles.
Kelmeés r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
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sistemy programa, reikalinga verCiy zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysSiy
schema parodyta 4.3 paveiksle.

Sand 3y GIS kallistro Ad
:> remTapiai regis

v \ 4 NA

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analize - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GiSe - ArcMap
E> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediiros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verdiy Vertinimo a Objekty Rodymas )
turto grupes ZOnos modeliai vertés internete
-apie 2,25 -vertinimo
Zemes — 5 grupes l'_'> 1234 zonos ¢ 288 sklyp.q q, mIq sklypy ¢ dokpmentai
Statiniy — 10 grupiy 5 x 625 statiniy -apie 3.56 -objekty
min. statiniy vertes }
——_

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analiz¢;

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, apimanéiy
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 poziiiriu
pagal formule:

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

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:

24



KLP =K (1 -rt),

¢ia  t’— periody (ménesiy, ketviréiy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojanéig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvir¢iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine israiska.

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

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

4.3.  Vietos jtakos jvertinimas

4.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultliros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, tod¢l sumazéja kintamyjy
skaicius, modelis tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymétos Zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir€iy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

1. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent
vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo Kriterijus atitinkanéiy kainy lygis nuo gretimos
nekilnojamojo turto ver¢iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

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

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

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

Zonos Zonos aprasymas

Nr.
18. Kelmés r. savivaldybé
18.1 Kelmés m.

18.1.1 A. Mackeviciaus g., Alyvy g., B. Laucevifiaus g., Elektrinés g., Gluosniy g., J.
Smilgeviciaus g., J. Vadeikio g., Kastony g., L. Giros g., M. Valanc¢iaus g., Naujosios g.,
Nemakséiy g., P. Cvirkos g., Pievy g., Sody g., S. Silingo g., Saltinio g., Zvejy g.,
Zemaités g., Zemosios g., Laisvés Gynéjy aiksté, Naujasis skersgatvis, Priado g. lyginiai
Nr. 2-4, nelyginiai 1-9, J. Janonio g. lyginiai Nr. 2-32, nelyginiai Nr. 1-7, Maironio g. 1,
Birutés g. lyginiai Nr. 2-28, nelyginiai Nr. 1-19, Dariaus ir Giréno g. nelyginiai Nr. 1-69,
lyginiai Nr. 2-64, Kalny g. lyginiai Nr. 2-18, nelyginiai Nr. 1-15, Kooperacijos g.
nelyginiai Nr. 1-69, lyginiai Nr. 2-70, Nepriklausomybés g. nelyginiai Nr. 1-3A, Raseiniy
g. nelyginiai Nr. 1-11, lyginiai Nr. 2-24, S. Néries g. nelyginiai Nr. 1-23, lyginiai Nr. 2-
18, V. Putvinskio g. nelyginiai Nr. 1-3A, lyginiai Nr. 2-10A, Vytauto Didziojo g.
nelyginiai Nr. 17-101, lyginiai Nr. 26-112.

18.1.2 Likusi Kelmés miesto dalis

18.2 Tytuvény m.

18.3 Kelmés apylinkiy sen. Naudvario k.

18.4 Kelmés apylinkiy sen. Verpenos k., Kukeciy sen. Greiniy vs., Paverpenio k., Kukeciy k.
18.5 Lioliy sen. DikSiy k.

18.6 Kelmés apylinkiy sen. KakoniSkés k.

18.7 Kraziy sen. Kraziy mstl.

18.8 Uzvencio sen. Uzvencio m.

18.9 Saukény sen. Saukény mstl.

18.10 Lioliy sen. Lioliy mstl.

18.11 Tytuvény apylinkiy sen. Pavydy k., PagryZuvio k.

18.12 Tytuvény apylinkiy sen. Plauginiy k.

18.13 Like kaimai ir miesteliai.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis statiniy rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikstas pastabas ankstesniy ir $io statiniy masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, apskrities, savivaldybés specialisty pastabas, pasitlymus ir
nurodymus, pateiktus rasty forma, taip pat ver¢iy Zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Kelmés rajono savivaldybéje atlikta 1 kv.m statiniy kainy analizé teritoriniu poZziliriu pagal
tvarka, apraSyta ataskaitos 3.3.1. poskyryje. I$ viso sudaryta 14 verciy zony.

Kelmés mieste yra i$skirtos dvi ver¢iy zonos - 18.1.1 ir 18.1.2.

18.1.1 zona. Centriné miesto dalis, kurioje susitelkusios pagrindinés valstybinés, kultiiros ir
komercinés jstaigos, iSvystytas paslaugy tinklas, néra susisiekimo problemy, 2014 metais atnaujinta
miesto centrinés dalies infrastruktiira sukuria jaukesne, patogesne, saugesne gyvenamaja aplinka bei
teigiamai jtakoja gyvenimo kokybe, tod¢l Sioje teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas yra patrauklus,
¢ia fiksuojamos ir auks$tesnés jo pardavimo ir nuomos kainos.

18.1.2 zona. Likusi Kelmés miesto dalis. Ji sudaryta remiantis uzfiksuotom Zemés pardavimo
kainomis, kuriy lygis yra Siek tiek Zemesnis uZ centrinés miesto dalies kainy lygj. Zemesne Zemés
verte Sioje zonoje formuoja didesnis atstumas nuo miesto centro, nepakankama gatviy kokybé ir
priezilra, prastesnis gerbiivis ir apriipinimas paslaugomis.

18.2 zona. Tytuvény miestas. Tai miestas prie kelio Radviliskis —Tauragé, graziose EpusSio,
Giliaus ir BridvaiSio ezery apjuostose apylinkése, turisty traukos centras, apie 17 km nuo Kelmes,
Zymiai pranaSesnis uz kitus Kelmés rajono miestus patrauklumu gyventi bei nekilnojamojo turto
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pardavimo galimybémis. Cia yra kultiiros paveldo objekty, poilsio bazé. Per Tytuvénus einanti
gelezinkelio linija taip pat turi jtakos ir komercinés paskirties zemés vertéms.

18.3-18.6 zonos. | Sias zonas buvo isskirti kaimai, besiribojantys su Kelmés miestu (Naudvario,
Verpenos, Paverpenio, Kukeciy, Diksiy kaimai, Griniy vs.).

18.8 zona. Uzvencio miestas. Miestas abipus Ventos upés, 25 km j Siaurés vakarus nuo Kelmes.
Tai senitinijos centras, i$siskiriantis aukStesnémis nekilnojamojo turto kainomis, patrauklumu gyventi.

18.7, 18.9, 18.10 zonos. Tai Kraziy, Saukény ir Lioliy miesteliai, esantys prie pagrindiniy keliy,
senitinijy kultiiros centrai, patraukliis vietovés atzvilgiu. Kraziy ir Saukény miesteliuose 2014 metais
kompleksiskai buvo tvarkoma vie$oji infrastruktiira ir aplinka. Sie miesteliai isiskiria auk§tesnémis
nekilnojamojo turto kainomis visame Kelmés rajone.

18.11-18.12 zony kaimai turi tas pacias zemés vertes Kelmés rajone, taciau jie nesiriboja vienas
su kitu, dél Sios priezasties ir buvo iSskirti ] atskiras zonas. Tai graziose apylinkése prie Tytuvény
miesto ir Bridvaisio eZero esantys Pavydy, Pagryzuvio, Plauginiy kaimai. Sios zonos buvo sudarytos
remiantis uzfiksuotomis zemesnémis nei auks$¢iau aprasytose zonose zemés pardavimo kainomis.

18.13. zonos. Lik¢ Kelmés rajono savivaldybés kaimai, kur nekilnojamojo turto kainos yra
mazos, tam daro jtakg blogas susisiekimas, komunikacijy nebuvimas, prastesnis gerbiivis ir
apripinimas paslaugomis, vietovés nepatrauklumas.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti panaudojama statistika. Kokia statistika ir
kokie jos rodikliai panaudoti ir kokios jy reikSmés, trumpai apzvelgsime Siame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 1ZSi .
n i=1

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§meé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareik$mis dydis. Ja
patogu rasti histograma.

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

1 —
DX =——Y(S. —S)?%.
n_lg(. )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) iSsibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma:
SX =+/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:

AX :12|si =
N

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
vertg, yra reikSmingas, ar j jj galima nekreipti démesio.

Cv
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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 jtaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe.
-1<r(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra

statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
n

2.(5-8)Z - 2)
r(S,2) = =
Jz@i -8)"3.(z,-2)"
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas® (homogeniSkas, stochastinis) duomeny

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad Zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reik§me galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresin¢ analizé yra buidas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki
atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] 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 jtakg priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas Kkintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas.
Ta netinkamumg 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
reik§mingumui nustatyti.

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje (juos normuoja).

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

o

R? =

&ia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaidkinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskai¢iuotos
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.
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4.4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

4.1. lentelé. Kelmés rajono savivaldybés 2011-2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai
Sandoriy Minimumas | Maksimumas | Aritmetinis V|dut|r_1|s_ .
Ao . . . . kvadratinis | Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis
Vieno - dvieju buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 717 | 1.29 | 152659 | 8757 | 11042 | 5343
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 46 | 1.63 | 40054 | 14568 | 91.92 | 129.46
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
viso. | 399 | 3.22 | 66149 | 18358 | 13286 | 168.29
Viesbuciu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 23 | 1053 | 75765 | 21477 | 20295 | 171.12
Administracines ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 13 | 2143 | 1102.87 | 2009 | 296.02 | 59.23
GaraZy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 111 | 7.26 | 29223 | 4938 | 372 | 4518
Kultiiros, §vietimo ir mokslo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: | 5 | 5.88 | 90825 | 205.86 | 39326 | 477
Poilsio ir sporto paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: | 7 | 21238 | 25892 | 21951 | 1738 | 213.25
Sodu pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: | 23 | 4053 | 26353 | 10939 | 5774 | 8952

Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: | - | - | - - | - | -

Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 1 | 6.12 | 6.12 | 612 | - |  6.12

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir
kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes turintj turtg.
* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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4.5. Statybos mety jtaka

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

5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU
5.1  Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

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

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, jog vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto verte rinkoje. Naudojimo verté — apskaiciuota pinigy suma, rodanti turto
ekonominj naudingumg tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja
apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy i§ objekto, ir to objekto rinkos vertés.
Nekilnojamojo turto vertinimas pajamy metodu gali biiti naudojamas:

e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.
Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesiogin] pajamy kapitalizavimg, skaiiuojama pagal
formulg:
NV=VP/r,

NV — naudojimo vertg;

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 vertinamg turta,
bei kapitalizavimo normos apskaic¢iavimu ir taikymu.

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

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

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

e vieSbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uZimtumas,
pajamos, iSlaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos vieSbuciy ir
restorany asociacijal.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazejima dél Siy
veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
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e nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
¢ nekilnojamojo turto valdymo formos;
¢ nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;
e nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
¢ nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;
e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.
Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimag sudaro 8 tarpusavyje
susij¢ pagrindiniai etapai:
e 1. Rinkos duomeny patikra.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikra.
Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.
Kapitalizavimo normos nustatymas.
Zemeés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.
e 8. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,
patikra.
Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
((BP * (Uzim% / 100)) — (MokV * (NTm% / 100) + VRV * (Drau%o / 100) +BP * (Vald% / 100) +
BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,

Nooaswd

kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnP1-PgP1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X;™ x X, ... X Xpbp;

X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (baziné) nuomos kaina, bq, b2, ..., by —
nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

0,25-25 proc. maZinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;

12 — ménesiai.

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

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto i§laidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r

NT mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés 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
vienodg sandoriy sudarymo laika. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
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konjunkttros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ianc¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama
modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skaiiavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés biidus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j
rinkos konjunktiira, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos i tas
pacias verciy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo
atsizvelgta ne tik 1 LR nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo
vertinimo metodikg. Atsizvelgiant | tai, kad poilsio, kultliros, mokslo ir sporto paskirties statiniy
(patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy
rinkos verc¢iy paklaidos. Todél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, Sis metodas minétoms paskirtims
nebuvo taikytas.

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

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Kelmés r. sav. turi 14 verciy zony. Atlikus vertinamy paskir¢iy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos
taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Kelmés r. savivaldybéje 2015 m. rugpjic¢io 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. AukStus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbiis apskaifiuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
verte. 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°? x ... x X",

kur S — apskaiciuojama verte, X1, Xa, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by,
b2, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlieckamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analiz€¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmes, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
jvedus ] modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertes.
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5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1.
papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg, patikra pateikta 5.1. paveiksle.

3.00

—— Administracingé ir gydymo

2.50 - .‘\ —=— VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo
200 3 \

1.50 \\\ s -

1.00

0.50 \/\’\_*_\

0.00

Nuomos kaina Eur/kv.m/mén.

18.1.1 18.1.2 182 183 184 185 186 187 188 189 18.10 18.11 18.12 18.13

Zonos Nr.

5.1.pav. Kelmés r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje vid. nuomos vertes (Eur/mz/mén), apskaiciuotos
pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo
Eur/m*/meén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy grupiy poziiriu. Tuo
atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvads, kad
nustatyty vidutinés nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk§¢iai — susikertant
kreivéms bitina pertikrinti modeliy teisinguma arba rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines
aplinkybes.

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

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

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

5.2. lentelé. Kelmes rajono savivaldybés pradiniai nuomos sandoriy statistiniai rodikliai

Pradiniy rinkos duomenu _statistiniai rodikliai
Sandoriy | Minimumas | Maksimumas | Aritmetinis Vldutlr_us_ .
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis WECVEME | sl
nuokrypis
Administracines ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 15 | 1.3 | 17375 1712 | 4698 | 232
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iuy grupés nekilnojamasis turtas
I3 viso: | 7 | 1.91 | 46.34 | 1031 | 1611 | 3.04
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuju pajamu nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSu praradimas dél
neuzZimtumo - turtui tenkancios metinés islaidos;

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

Bendrosios metinés pajamos = Vidutiné nuomeos verté * (vertinamo objekto bendras
objekto plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto)) *12,
kur: 12 — ménesiy skaicius.

Lésy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neisSnuomoto ploto, nustatomas
proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Kelmés raj. sav. nustaté, kad visoms paskir¢iy grupéms nustatytas
10 proc. neuzimtumas, t.y. pajamy netekimo koef. (1-0,10) = 0,9.

Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos pateiktos 5.3. lenteléje:

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos

ISlaidos Proc.
Nekilnojamojo turto mokestis™ 0,3
Draudimas® 0,1
Turto valdymo islaidos® 1
Einamojo remonto ilaidos” 1

1. Nekilnojamojo turto mokestis. 2015 m. Kelmeés r. savivaldybéje taikomas minimalus 0,3 % nekilnojamojo turto
mokescCio tarifas pagal Nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo 6 straipsnio 3 dali, nes sprendimas dél 2015 m.
nekilnojamojo turto mokescio tarifo nustatymo iki 2014 m. birzelio 1 d. nebuvo priimtas. Tokiu btidu:

Nekilnojamaojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,003.

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

2. Draudimo iSlaidos apskai¢iuojamos paémus 0.1 % nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos vertes.
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 yra nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plota. Skirtingos draudimo kompanijos
taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

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

4. Einamojo remonto islaidos - 1 % nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty iSlaikymo kastus sudaro kasdieniniai
poreikiai, todél svarbu yra nustatyti procentine dalj pajamy skirty einamiesiems remonto darbams. Sios i3laidos dazniausiai
sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy i§ patalpy nuomos.

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

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga kapitalizuojant vieny mety grynagsias
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 1 nekilnojamajj turtg rizikg. Pagal uzsienio
Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné¢;
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e pasiiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo teikiamy

pajamy kapitalizavimo norma zemesng;

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
atsizvelgiama | vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasitilos 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
biiti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas;

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zemga likvidumga ir investicijy vadybg), ir leidZia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity
pajamy srauty. Taigi S§is metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
priespastatymu. Sio metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo
budas, kurio pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty
rizikos veiksniy pataisymai. Sj metodg matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yy,+2DY,,
¢ia Y)—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),
DY;j; - i-asis pataisymas.

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

Kapitalizavimo norma parenkama daznai pagal rinkos analogy metods. Kapitalizavimo normy
dydziai gali biiti iSvesti 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 skaiiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
normg reikia paskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.
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Kelmés r. sav. kapitalizavimo normai nustatyti pasirinktas kapitalizacijos normos nustatymui
pasirinktas rinkos analogy metodas. Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty
pardavimo ir nuomos kainy analize.

Kapitalizavimo normai nustatyti 18.1.1 — 18.1.2 ver¢iy zonose atlikta sugretinamy objekty
pardavimo ir nuomos kainy analiz¢ (5.4. lentelé).

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. .| Grynosios
Sandorio Blmin | SR metinés r
Savivaldybé Miestas Gatvé Paskirtis plotas, suma, - '
data pajamos, | proc.
kv.m Eur
Eur
2015/04 Joniskio r. Joniskis  [Upytés g. Prekybos 52.54 9824 1034 10.53
2014/11 Joniskio r. Joniskis  [Stoties g. Administraciné¢ | 53.00 8775 774 8.82
2014/05 Siauliy r. Kur$énai |Daugéliy g. Prekybos 50.52 9992 1008 10.09
2014/03 Joniskio r. JoniSkis  |Livonijos g. | Administraciné | 1870.56 | 276587 24779 8.95
10.02
=10

Kapitalizavimo normai nustatyti 18.2 — 18.13 verCiy zonose atlikta sugretinamy objekty
pardavimo ir nuomos kainy analizé (5.4. lentelé).

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Gryno-
Sandorio ‘ ‘ o Isigytas | Sandorio sigs r

data Savivaldybé | Gyvenvieté Gatveé Paskirtis plotas, suma, m_etlnés 0 r(;c.

kv.m Eur pajamos,

Eur

2014/08 Kelmés r. Seduva Vytauto g. Prekybos 35.92 4906 616 12.56
2014/05 | Radviliskior.| Baisogala Grinkiskio g. Administraciné | 151.00 10164 1172 11.55
2014/05 | Radviliskior.| Baisogala Grinkiskio g. Administraciné | 35.50 2545 306 12.02
2014/04 Joniskio r. | Skaistgirys Ausros g. Maitinimo 309.07 21722 2753 12.66
2014/03 Siauliy . Meskuiciai | J.Basanaviciaus g. | Administraciné | 48.16 3475 396 11.41
12.04
=12

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskir¢iy kapitalizavimo normy,

paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta.

5.2.  Zemés verteés jtakos koeficientas

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

Atsizvelgdami j uZsienio eksperty rekomendacijas, nustatant zemeés 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.), paskirt], zemés sklypo dydj, uZstatyma ir pan.

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

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo bidas
- - . Padalinta
Sandoryje dalyvave Masinio vertinimo . Sandorio suma -
objektai verté Dalis Koef. 250 000 Eur OEJ?kto
aina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 0000 | 0.05 | 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 0000 | 0.94 | 250000*0.94 | 235000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 | 250 000*0.01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo biidu

Nustatant zemés vertés itakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos
vertinamy nekilnojamojo turto paskir¢iy 2006-2015* m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir
5.3. pav.
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5.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

I$nagrinéjus vertinamy paskirCiy, jvykusiy miestuose — savivaldybése, 872 sandorius,
nustatyta, kad Zemés sklypo vertés dalis statinyje sudaro 16 proc.

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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5.3. pav. Zemes sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy — centruose, likusiuose
miesteliuose ir kaimuose, analizé

I$nagrinéjus savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir kaimuose, 592 sandorius,
nustatyta, kad zemés sklypo vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.

6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas eksploatuojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tieck pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio
vertinimo rezultatai, t. y. Kelmés r. savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo turto objekty
zonose vidutiniy rinkos ver€iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy poky¢iai
pateikiami 6.1. lenteléje. Nedidelis atotrikis tarp vidutiniy rinkos veriy, nustatyty skirtingais
metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos
bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty poky¢iai pagal verciy zonas ir paskirciy grupes.

Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis v
Zonos | Ivertinty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy Vercng
. kytis

Nr. | daikty sk. metodu metodu PO
(Eur/kv.m) (Eur/kv.m) proc.
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupé

18.1.1 48 135,94 137,41 -1,07 %
18.1.2 20 116,67 117,75 -0,92 %
18.2 14 63,17 62,62 0,87 %
18.3 3 58,78 59,02 -0,40 %
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18.4 3 74,95 67,04 11,81 %
18.7 2 43,49 42,78 1,64 %
18.8 4 50,17 51,43 -2,44 %
18.9 3 45,17 45,52 -0,78 %
18.10 1 35,67 37,32 -4,42 %
18.11 4 30,45 30,54 -0,30 %
18.13 56 26,06 26,50 -1,66 %
Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé
18.1.1 83 167,89 172,84 -2,86 %
18.1.2 20 163,13 153,19 6,49 %
18.2 26 90,16 89,49 0,75 %
18.3 1 82,06 80,85 1,50 %
18.4 3 107,09 106,95 0,13 %
18.7 3 62,20 62,78 -0,93 %
18.8 10 81,74 82,88 -1,38 %
18.9 3 67,60 65,01 3,98 %
18.10 3 52,33 50,90 2,81 %
18.11 5 53,41 53,60 -0,36 %
18.13 75 36,74 36,80 -0,15 %

Vadovaujantis LR nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., numatanciu
lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto mokestinéms
vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro Siauliy filialas,
atlikdamas Kelmés r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015-08-01 rinkos biukle,
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, mokestin¢ (bazin¢) vert¢ pajamy metodu
buvo nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus
panaSias savybes turin€iy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statisting analize. Vertinimas
buvo atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias
statiniy nuomos kainas bei vertintojo (V] 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, ypac
kaimiSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy
registravimo nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy
metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Ziniasklaidoje ir Kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Trukstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose
vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo budu. Vienas svarbiausiy
pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy ir
sumavimo metodais.

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas eksploatuojamas laikantis maksimalus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tieck lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio
vertinimo rezultatai, t. y. Kelmés r. sav. teritorijoje esanCiy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy
rinkos verciy svertinis vidurkis ir abiem metodais nustatyty verciy santykis, pateikti 6.1. lenteléje.
Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek
lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos biikle.

Individualaus vertinimo ataskaitose, pateikiamose VI Registry centrui su skundais bei
praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés nagrin¢janciai institucijai (LR
nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes lyginamuoju bei
pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip labiau
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pagristos bei labiau atspindincios rinkos biikle. Atlikg¢ analize ir palyging individualiu vertinimo bidu
nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo bidu,
darome iSvada, kad masinio vertinimo rezultatas, t. y. vertés nustatytos lyginamuoju metodu, yra
artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

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

Vadovaudamiesi LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.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 remdamiesi anksCiau iSvardintais faktais bei
pasteb¢jimais, V] Registry centro Siauliy filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto vidutines rinkos
vertes tiksliausiai atspindi turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba
didesnis, prie paskutinio reikSminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio
reikSminio skaitmens yra mazesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu
tikslumu:

1. iki 1000 eury — sveikais skaicCiais (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.
vertés

7.1.  Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos

apskaic¢iavimui 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;
1.4. Vertés apskaic¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma;
- atimtis;
* daugyba;
71.1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybe;
7.1. lentelé. VVertinimo atributo kintamieji
Vertinimo
atrlt?uFo Vertlnlm(_) qtrlbuto Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo pavadinimas
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tdris Tdris Tdris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai |Statybos mety intervalai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medZiaga Sieny medZiagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicCius(pastato) |Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
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AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas auk$tas  |Vieno auksto arba pirmas auksStas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
Sl Sildymas Sildymas

Ris Risys Risys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija

Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali bati pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydZiai, iSreiks$ti funkcijos pagalba, RKS — reikSmé,
RKL - rodiklis.

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

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg i zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy Zemélapyje (7.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.
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1.1. Adresas
savivaldybé, miestas,
miestelis, senifinija,
kaimas, gatvé, namo
Nr.

1.2. Objekto charakteristikos
- naudojimo paskirtis;

- verCiy Zonos numeris;

- bendras plotas (kv.m);

- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy

koeficienty lentelése.

o Sy e R R TERTT R

Vi 20nce o
T L
v e b b

Do O rrenan UM aws e ndriry

s nekilnojamojo turto verciy Zemélapis
B

AN 3

ir gydymo

(0.996)*(153*Bpl_RKS —38*PgPl_RKS)

Zona_SKL(0.97)*Pask_SKL(0.333)*Sn_SKL(0.9)*(0.8)Auk _
Administraciné | BIN*(1.023)"Kanal_BIN*Bpl_SKFA(1.0)*StMt_SKF~

4 C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verte.

7.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés

7.1.2. Nekilnojamojo turto
apskaiciavimo pavyzdys

apskaiciavimo veiksmy schema

lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas:

Naudojimo paskirtis:

Sieny medZiaga:

Zonos Nr.:

Kanalizacija:

Aukstas:

Objekto plotas m%

Objekto pagalbinis plotas m?.
Statybos metai:

Kelmés r. sav., Kelmés m., A.Mackeviciaus g.;
administracing;

plytos;

18.1.1;

komunalinis nuoteky Salinimas;

2;

171,32,

53,81

1997
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Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Administracing ir gydymo(n)
elis Nr.: 13093. Zona_SKL"(0,97) x Pask SKL*(0,333) x Sn_SKL"(0,9) x
0,8) » Auk_BIN x (1,023) » Kanal_BIN x Bpl_SKF/(1.0) x StMt_SKF/(0,996) x (
153 x Bpl_RKS -38 x PgPl RKS ))

Kelmés r. sav., Kelmés m., A.Mackeviciaus g. yra 18.1.1 ver¢iy zonoje — nustatome verciy
zemélapio pagalba arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., ,,Zony
apraSymas‘‘. Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras

priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.
Verciu zony Zona_SKL reikSmés

1,0 9
0,9 4
0.8 1
0,7 4
0,6 1

0,5 1 3
0,4 1 s
0.3 1
0,2 1 '
: T
o'o P 3 . 1
£ ¥ ~ - . - - N - . s = & &

Vertiy zonos

Zona_SKL rekémeés

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsuis: 0.333
| Admuystracine [ 10 | Gydymo | o7 |
|8mmadmans Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonts 092 Asbestcements su karkasn 0.66 Blokehm 092
Gelibetomo plokstes 092 Medss su karkasu 0,66 Metalas su karkasu 092
Molis 0.66 Monolihms gelzbetoms 0.94 Plastikas su karkasu 0.66
Plytos 10 Rastm 0.72 Stiklas su karkasu 0.92
| Aukstas Laipsuis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8 |
| 0.0 [ 10 | 1-100 | 00 | .
Nuoteky Salinimas Laipsnis; Kanal_BIN Pagrindas: 1.023
I Komunalis nuoteky ] 1.0 l Ném [ 0.0 ] Vietims nuoteky Salumas ] 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 1.0
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1,00

0,75 A

0,50 A

Bpl_SKF

0,25 1

0,00

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

Statybos metai StMt_SKF 0.996

1,00 1 . . = ; s

0,75 1

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

0,00

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stmt Statybos metas

IS lenteliy parinktas pagal vertinamo objekto charakteristikas reik§mes suraSome ] vertinimo
modelj:
S=170.97*170.333*10.9*0.80*1.021*0.96"1*1.07/°0.996*(153*171.32-38*53.81)

Atliekame aritmetinius veiksmus:
S =S =1*1*1*1*1,023*0,96*1,07*(26212-2045) = 25 395 Eur, suapvalinus — 25 400 Eur.

ISvada. 171,32 kv.m bendro ploto administracinés paskirties patalpy, esan¢iy Kelmés r. sav.,
Kelmés m., A.Mackeviciaus g., vidutine rinkos verté yra 24 500 Eur.

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

7.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimui
bitini duomenys, apskai¢iavimo 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 pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmuy eiliSkumas
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1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuotag 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 rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - veréiy Zonos numeris;

kaimas, gatvé, namo - bendras plotas (kv.m);

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapis

VRV = (BP* (Uzim% / 100 ) — (MokV * (NTm% /100 ) +VRV * (Drau%/100) + BP *
(Vald% / 100) + BP * (Remo0% /100))) /(r/100) * ZVK;
BP (Bendrosios metines pajamos )= Vid. nuomos verté * (BnPl — PgPl * 0.25) * 2.1

I

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.2. pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy
schema

7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaifiavimo
pavyzdys
Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas: Kelmés r. sav. Kelmés m., A. Mackeviciaus g.;
Naudojimo paskirtis: administracing;

Zonos Nr.: 18.1.1;

Sieny medZziaga: plytos;

Statybos pabaigos metai: 1997 m.;

Auksty skaicius: 2
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Objekto bendras plotas m*
Objekto pagalbinis plotas m.

modelj:

171,32
53,81
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vidutiné nuomos verté apskai¢iuojama pagal $j

Administracing ir gydymo(n)

OV_SKF*(0.996) x 2.1)

Nr.: 6535. Zona_SKL."(0,922) x Pask_SKIL"(0,718) x Sn_SKL"(0,679) x
(1,05) ~ RKMt_BIN x (0,8) » Auk_BIN x (1,09) » Auk11_BIN x Bpl_SKF~(1,21) x

Kelmés r. sav., Kelmés m., A.Mackeviciaus g. yra 18.1.1 verciy zonoje, nustatome pagal verciy
zemelapj arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2. ,,Zony apraSymas.
Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (auksciau jos pateiktos

1§ atskiro priedo ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu*‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciu zony Zona_SKL reikimés

1,0 1
0,9 4

Zona_SKL reksmes

Verlny zonos

0,8 1
0.7 1
0.6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1 ‘
0,2 4
0,11 1
0,0~ '
£ 9 - “ "

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reiksmés:

~ = - 3 & & g

|Paktm Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis:0.718
| Admmistracme [ 10 | Gydymo | 0s6
| Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.679
Akmenbetons 0.562 Asbestcementis su karkasu 0.52 Blokela 0.862
Gelzbetonio plokstes 0.862 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.91
Mols 052 Monolituas gel2bstoms 0.95 Plastikas su karkasu 0.52
Plytos 10 Rastai 0.64 Stiklas su karkasu 0.91
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.05
] 1000-1990 [ oo | 19912099 | 10
Aukstas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 10 | 1-100 | 00 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Aukl1_BIN Pagrindas: 1.09

| 1-1 | 10 |
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| Bendras plotas Bpl_SKF 121

0,00 v v v v v v v v 4 v v v
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas

Starybos metai StMt_SKF 0.996 |

1,00 - L e |

0,75 4

0,50 -

SIMt_SKF

0,25 +

0,00

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sttt Statybos metai

IS lenteliy parinktas pagal vertinamo objekto charakteristikas reik§mes suraSome ] vertinimo
modelj:

S=1.010.922*170.718*170.679*1.05°0*0.8°0*1.09°0*0.921,21*0.99°0.996*2,1

Atliekame aritmetinius veiksmus:
S =1*1*1*1*1*1*0,90*%0,99*2,1 = 1,87 Eur.
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Kelmés r. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (UZim% / 100)) = (MokV x (NITm% / 100) + VRV X (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo%% / 100))) / (r/ 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =
Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPl x 0,25) x 12
MokV - mokestiné verté

VRV

- vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas
PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje

Pajamu rodikliai

Paskirtis: Administraciné
Drau%a Draudimo 15laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
| 1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 |12 | 184 | 12 |
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12| 188 | 12 | 189 | 12
1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813 | 12 |
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.3
Remo% Remeonto 15laidu procentas 1
Vald% Turto valdvmeo 18laidu procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVE Zemés vertés jtakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Gydymo
Drau%a Draudimo 15laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 | 12| 184 | 12|
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12| 188 | 12| 189 | 12 |
1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813 | 12 |
NTm% | NT mokeséio 15laidy procentas | 0.3
Remo% Remonto 1$laidy procentas 1
Vald% Turto valdymeo 18laidy procentas 1
Unm% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0.9

Atliekami skai¢iavimai:
BP =1,87* (171,32 -53,81 * 0,25) * 12 = 3543 Eur.

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

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=((3543*(90/100))-(26 297*(0.3/100)+25 200*(0.1/100)+3543*(1/100)+3543*
(1/100)))/(10/100)*0.9=(3188,70-(78,89+25,2+35,43+35,43))/0,10*0,9=3013,75/0,10*0.9
27 124 euro, suapvalinus — 27 100 eury.
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ISvada. 171,32 kv.m bendro ploto administracinés paskirties pastato, esanc¢io Kelmés r. sav.,
Kelmés m, A.Mackeviciaus g., vidutiné rinkos verte, nustatyta pajamy metodu yra 27 100 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaic¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verte.

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktorius Valdemaras Makarevi¢ius

Nekilnojamojo turto registro ir kadastro skyriaus vedéja, Irena Kucinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Jurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazymeéjimas Nr. A 001071)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Vigita Nainiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacinis pazymeéjimas Nr. A 001227)
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1. Kelmés rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony Zemélapis

Kelmés r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos

M 1:220.000

Satartinlal 2enklal

£ seacidbesibe
) Veréw zonos nba

5.2  Vertk zonos Nr.
Gyvenamonos vietoues nba

Sakdy m. Oy
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Nekilnojamojo turto veréiy Zemelapio sudarymui panaudotas
topegrafinis pagrindas GDB10LT, 2015
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2. UzZstatymo pastatais intensyvumo schema

Kelmes miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:18.000
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3. Pastaty iSdéstymo pagal sieny medzZiagas schema

Pastaty issidestymo Kelmes miesto teritorijoje pagal sieny medZiagas schema
M 1:17.000
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RENGEJAS:
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Zona_SKL reikimés

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

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

odelis Nr.: 13093. Zona SKL*(0,97) x Pask SKL"(0.333)x Sn_SKL*(0.9) x
0.8) ~ Auk BIN x (1,023) ~ Kanal BIN x Bpl SKF~(1.0) x StMt SKF*(0,996) x (
153 x Bpl RKS -38 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

0,5 -
0,4 1
Q0,3 1
0,2 1
0,11
£ g™ - . - ”

-
© - = = =

0,0 -
Vertiy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0 333 ‘
| Administraciné | 10 | Gydymo | 073 |
| Sieny med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9 ‘
Akmenbetonis .92 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai 0.92
Gelzbetonio plokités .92 Medis su karkasu 0.66 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.66 Monolitinis gelzbetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.66
Phytos 1.0 Fastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.92
Aukétas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 10 | 1-100 | 00 |
Nuoteku Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas:1.023
| Komunalinis nuoteky | 1.0 | Néra | 0.0 | Vietinis mioteky Salinimas | 1.0 |
Bendras plotas Bpl_SKF 10




VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

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

Statybos metai Stht SKF 0.996

1,00 1 S S S R S

0,75 1

0,50 1

Stit_SKF

0,25 1

D DD L) Ll L T T Ll L] T v Ll L] T Ll
I 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

StMt Statybos metai
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r.

sav.

Bendrabuciai

Modelis Nr.: 13083. Zona SKL~(1,017) x Sn SKL"(1.0) x 81 SKL"(0,361) x
Kanal SKL"(0,94) x (1,181) » RkMt BIN x (0,983) » Aukl BIN x (0,949) "
AukV BIN x Bpl SKF~(1,03) x StMt SKF~(1.0) x ( 131 xBpl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmes

1,00 -

0,75 1

e
W
o

0,25 4

0,00 -

Zona_SKL reikémes

Vertiy zonos

Modelio kintamujuy taikymo salygos ir reiksmes:

Sieny med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Akmenbetonis 0.906 Asbestcementis su karkasu 045 Blokeliai 0.81
Gelzbetonio plokités 0.88 Medis su karkasu 0.49 Metalas su karkasu 0.89
Molis 045 Monolitinis gelzbetonis 09 Plastikas su karkasu 045
Phytos 1.0 Rastai 0.56 Stiklas su karkasu 0.89
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsnis:0.361
Centrinis tildymas L0 Krosninis ildymas | 0.788 Neéra | 07
Vietinis centrinis Sildymas 1243
Nuoteky Zalinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 0.94
| Komunalinis moteky 10 | Nera | o036 Vietinis nuotekn Salinimas | 0.9
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas-1 181
| 1000-2099 10 |
Pirmas aukstas Laipsmis: Aukl BIN Pagrindas: 0.983
| 11 10 |
Virfutims aukitas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.949
| 1-1 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.03
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Bendrabuciail
1,00 <&
0,75 N
0,50 -
L
¥
@,
20,254
U,UD = T T ] 0 L T ] 0 T 1] ] i
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Stht_SKF 10
1,00 1 ___ﬁ____————'—_____
0,754
0,50 1
L
¥
a
% 0,25 1
0,00 : T 1 T + . ; ;
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sttt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.
Bendrabucéiai
Modelis Nr.: 13090. Zona SKL~(1,09) x Sn SKL"(0,89) x SI SKL"(0,689) x
Kanal SKL"(0,826) x (1.2) * RkMt BIN x (0,985) ~ Aukl BIN x (0,952) *
AukV_ BIN x Bpl SKF~(1,015) x StMt SKF”(1,002) x( 48 x Bpl RKS ))

Verciu zony Zona_ SKL reikSmes

1,0 1
0,9 4
0,8

0.7 1
0,61
0.5 1
0,41
031
0.2
ﬂll ] I
0.0-
" = = « - ™ = h ) = 15 =

Verfiy zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reiksmeés:

Sienu medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.89
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.64 Blokeliai 0.82
GelZbetomo plokités 0.83 Medis su karkasn 0.64 Metalas su karkasu 0.58
Mols 0.64 Monolitims gelzbetonis 0.85 Plastikas su karkasu 0.64
Plytos 1.0 Bastal 0.71 Stiklas su karkasu 0.58
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsmis: 0.689 |
Centrinis Zildymas L0 Krosninis 3ildymas | oss | Néra | 095 |
Vietinis centrinis $ildymas L.05
Nuotekn salinimas Pagnindas: Kanal SKL Laipsmis: 0.826
|  Komunalinismuoteky [ 10 | Nera | 09 | Vietimsouoteky falimimas | 0.2 |
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.2 |
| 1000-2099 | 10 |
‘ Pirmas aukétas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 0.985 |
| 1-1 | 10 |
WVirfutinis aukitas Laipsmis: AukV_BIN Pagrindas: 0.952
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.015
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Bendrabuéiai
1,00 ——
0,75 4
0,50 4
L
¥
“
20,254
U,UD = T T T 0 T ¥ L 0 T T ] i
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos meta1 StMt_SKF 1.002
1,00 1 e R
0,75 1
0,50 -
L
¥
@
z 0,251
0,00 ; T 1 r ~ . % ;
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sttt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmes r. sav.
Butai
IModelis Nr.: 13082. Zona SKL~(1.0)x Sn SKL"(1,24)x gl_SKL"('I},GII]G} X
Kanal SKI."(0,499) x (1.181) ~ RkMt BIN x (0,955) * Aukl BIN x (0,949) ~
AukV BIN x Bpl SKF~*(0,99) x StMt SKF*(1,05) x ( 340 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmes:

Sienuy medziagos Pagnindas: Sn SKL Laipsmis: 1.24
Akmenbetoms 0.66 Asbestcementis su karkasu 0545 Blokelai 0.84
Gelibetonio plokstés 0.939 Medis su karkasu 0.545 Metalas su karkasu 0.98
Molis 0.545 Monolitinis gelzbetonis 0.882 Plastikas su karkasu 0.545
Plytos 1.0 Fastai 0.637 Stiklas su karkasu 0.98
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsnis: 0.606 ‘
Centrinis 3ildymas 1.0 Krosnins ildymas | o057 | Neéra | 084 |
Vietinis centrimis $ildymas 1.12
Nuoteky Salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsms: 0.499
| Kommalmismoteky | 19 | Nera | 076 |  Vietinis muoteky falinimas | 0.919 |
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.181 ‘
| 1000-2099 | 10 |
| Pirmas aukstas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 0.955 ‘
| 1-1 | 10 |
Virdutinis aukstas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.949
| 1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.99
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Butai
1,00 - —
0,75 4
0,50 4
L
¥
@
20,25
U,UU b T T 4] W (o " T ] T T ] ]
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Sthit SKF 1.05
1,00 4 i s
0,75 1 —-ooo e
™ 0,50 b
%
@
% 0,251
{]IDD ¥ T T i "F Ly ] L]
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
St Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmes r. sav.
Butai
Modelis Nr.: 13092. Zona SKL.7(0,996)x Sn SKL"(1,05) x §I_SKL"“(0,38) X

Kanal SKL*(0,179) x (1.2) * RkMt BIN x (0,985) * Aukl BIN x (0,966) *
AukV BIN x Bpl SKF~(0,99) x StMt SKF~(0,99) x ( 128 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikSmeés

1,00 -

0,75 1
) L - B w L -~ - - s : : :

Veréiy zonos

[=]
(¥
wv

Zona_SKL reiksmes
=
=
=]

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Sienu med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.05
Akmenbetonis 0.5% Ashestcementis su karkasu 0.643 Blokeliai 0.85
Gelzbetonio plokstés 0.56 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.68 Monolitims gelzbetonis 0.58 Plastikas su karkasu 0.68
Plytos 1.0 Rasta 0.75 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsnis:0.38 |
Centrinis Zildymas 1.0 Krosninis iildymas | 095 | Néra | 09 |
Vietinis centrinis Sildymas 105
Nuoteku Zalinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis:0.179
| Kommalinismoteky | 10 | Nera | 0594 | Vietinis muoteky zalinimas | 0.636 |
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.2 |
| 1000-2099 | 10 |
‘ Pirmas aukitas Laipsnis: Auk1_BIN Pagrindas: 0.985 |
| 1-1 | 10 |
WVirsutinis aukstas Laipsmis: AukV_BIN Pagrindas: 0.966
| 1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.99
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmés r. sav.

Stt_SKF

66

Butai
1,00 - e
0,75 4
0,50 4
0,25 A
U,UD = 0 T 1] ] i " T u 0 T ¥ T
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos meta: StMt SKF 0.99
1,00 RS NEE
0,75 -
0,504
0,25 -
D.DD 0 T W T L] " ] T
1850 1875 1500 1925 1950 1975 2000 2025
StMit Statybos metai



Zona_SKL reikémes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmeés r. sav.
Garazai

odelis Nr.: 13084. Zona SKL"(0,99) x Sn_SKL“*(0,193) x Bpl SKF"(1.0) x
tMt_SKF”(1.0) x ( 67 x Bpl RKS -17 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmeés

1,04
0,9 1
0,8 -
0,7 1
0,6 1
0,51
0,4 1
0,3 -
0,2
0,1 -
0,0-

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sienu medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsms: 0.193
Akmenbetonis 0.74 Asbestcementis su karkasu 0.50 Blokeliai 0.874
Gelzbetonio plokités 0.874 Medis su karkasu 0.59 Metalas su karkasu 0.72
Molis 0.59 Monolitimis gelZbetonis 0.74 Plastikas su karkasu 0.59
Plytos 1.0 Fastal 0.69 Stiklas su karkasu 0.72
Bendras plotas Bpl SKF 1.0
1,00
0,75 4
0,50 4
L
%
@
% 0,25
0,00 ' . v 1 ' .
250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.0
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

StMt_SKF

Garazai

1,00 {----i- s S A S e e S

0,75 1

0,50 -

0,25 1

D|D L] ] L T L} ] L] L () ] L] T ()
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMi Statybos metai
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Zona_SKL reiksmes

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

odelis Nr.: 13088. Zona SKL(0,973) x Sn_SKL"(1.0) x (1.131) ~ SI BIN x
pl SKF~(0,99) x StMt_SKF~(1.0) x ( 33 x Bpl RKS -8 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmes

1,0 -
0,9 1

0,0 -
Vertiu zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

0,8 1
0,7 1
0,6 -
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,11
™ - * - - - = h s E 5 =

‘ Sieny medziagos Pagrindas- Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Akmenbetonis 0.94 Asbestcementis su karkasu 0.86 Blokeliai 0.94
Gelzbetonio plokstés 0.94 Medis su karkasu 0.86 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.56 Monolitims gelzbetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.86
Plytos 1.0 Fastal 0.58 Stiklas su karkasu 0.92
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:1.131
Centrinis 3ildymas 10 Krosninis ildymas | 10 | Néra | 00
Vietinis centrinis $ildymas 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 099
1,00 |
0,75 4
0,50 -
L
¥
9
= 0,25
0,00 - v ; v i v r
250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas

69




VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmés r. sav.

Stt_SKF

Garazail

Statybos metai StMt SKF 1.0

1,00 1----+- S R IR SN St S s, EES S S T S

0,75 1

0,50 1

0,25 1

D|U L] ] L T L} ] L] T () ] L] T L}
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmeés r. sav.
Kultiiros. svietimo ir mokslo(n)

odelis Nr.: 13094. Zona SKL"(1,023)x Sn_SKL"(0,245) x (1.2) ~ 81 BIN x
1.06) * Kanal BIN x Bpl_SKF"(0,995) x StMt SKF”(1.0) x ( 122 x Bpl RKS
PgPl RKS ))

-30

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

1,01
0,9 -
0,8 -
0,7 1
0,6 -

0.0 -
Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

0,5 -

0,4 -

0,3 1

0,2 1

EEEN
e P o w I wn L ~ - ° 5 1 5 "]

| Steny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.245
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blekeliai 0.9
Gelzbetomo plokstés 0ne Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Fastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Laipsnis: $1 BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis iildymas 1.0 Krosninis 5ildymas | 05 | Néra | oo
Vietinis centrinis ildymas 1.0
| Nuoteky Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 1.06
| Kommalinismuoteky | 19 | Nera | 00 | Vietinis rmoteky Salinimas | 10
Bendras plotas Bpl SKF 0.995
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

1,00 4——

0,75 4

0,50 A

0,25 -

Bpl_SKF

Kultiiros, svietimo ir mokslo(n)

0,00 -
0

BEpl

250

500 750 1000 1250 1500 1750 2000

Bendras plotas

Statybos metai

1,00 1

StMt_SKF 1.0

0,75 -

0,50 1

[=]
¥
¥, ]

Sihit_SKF

[=
o
o

1900
StMt

Ll
1910

Ll L L] T L L L) 'i L] L] T
1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés 1. sav.
Pagalbinio tikio pastata1

odelis Nr.: 13097. Zona SKL*(0,7) x Sn_SKL”(0,9) x (1,2) ~ SI BIN x
aris SKF~(1.015) x StMt_SKF~(0,997) x ( 13,5 x Taris RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

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

0,6

0,5 1

0,4 1

031

0.2

-
EoFp M e 2w e~ = e 5z og

0,0 -

[ 1)

Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmes:

‘ Sienn medZiagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis ne Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokelial 0.8
Gelibetonio plokités 1.0 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.3 Monclitimis gelzbetoms 0.9 Plastikas su karkasu 0.5
Plytos 1.0 Rastai 0.8 Stiklas su karkasu 0.3
Sildymas Laipsnis: $1 BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis &ildymas 10 Krosnins &ildymas | 10 | Nera | 00
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
Tiinis Tans SKF 1.015
100 f
0,75 4
0,50 -
LL
¥
@
£ 0,251
'—
0,00 : . , , : : : . , .
0 100 200 300 400 500 600 700 800 200 1000
Taris Tins
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmés r. sav.

SthMt_SKF

Pagalbinio ikio pastatai

Statybos metai

1,00 -

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00 :
1850
StMt

0.997

StMt_SKF
.--"""F_- -
1875 1900 1925 1950 1975
Statybos metai
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Zona_SKL reiksmes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.
Pagalbinio iikio patalpos

odelis Nr.: 13096. Zona SKL~(0,7)x Sn_SKL"(0,9) x (1,2) * S1 BIN x
pl SKF~(0,9) x StMt_SKF~(1,007) x ( 47.5 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmeés

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

0,5 1

0,4 1

0.3 1

0,2 ~

=
£ R " - = v § ~ = @ 5 = =

0,0 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmeés:

| Sieny med¥#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokelial 0.8
Gelzbetonio plokstés 1.0 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.6
Molis 0.3 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.5
Plytos 1.0 Bastal 0.8 Stiklas su karkasu 0.3
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis sildymas 1.0 Krosninis éildymas | 10 | Nera | o0 |
Vietims centrinis S1ldymas 1.0
Bendras plotas Bpl SKF 09
L
0,75 4
0,50
(e
x
2
% 0,25 -
0,00 . . : . r ! : . 1 : : .
0 25 30 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Kelmeés r. sav.

Pagalbinio tikio patalpos

Statybos metai Stht SKF 1.007

1,00 e

0,75 - et

StMt_SKF

1300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmeés r. sav.

Poilsio 1r sporto

odelis Nr.: 13095. Zona SKL"(1,023)x Sn_SKL"(0,245) x (1.2) * S1 BIN x

1.06)  Kanal BIN x Bpl SKF*(0,995) x StMt SKF”(1.0) x ( 168 x Bpl RKS 42

PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikSmeés

1,01
0,9 -
0,8 -
0,7 1
0,6 -

0.0 -
Verciy Zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmes:

0,5 1

0,4 -

0,3 1

0,2 1

-
e e o w Iy w L ~ - ° 5 1 5 "]

| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsmis: 0.245
Akmenbetonis 0.5 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blekelia 0.9
Gelzbetonio plokités 0.9 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Fasta 0.65 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Laipsnis: $1_BIN Pagrindas: 1.2
Centrinis &1ldymas 10 Krosninis Sildymas | 10 | Néra | o0
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Nuoteky salinimas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas: 1.06
|  Kommalinisnuoteky | 19 | Nera | 00 | Vietinis roteky Jalinimas | 10
Bendras plotas Bpl SKF 0.995
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Poilsio ir sporto

1,00 fresssszzfrooooood -
0,75 4
0,50 4
L
¥
ml
Z 0,25 1
G,UD " (3 (] L T L Lj ¥ 0 T ¥ T L
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 10
1,00 1
0,75 -
0,50 -
('
5
rnl
2 0,25 1
0,00 -~ 5 + - T r r
1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.
Sodu pastatal

odelis Nr.: 13087. Zona SKL"(1,01)x Sn_SKL"(1,065) x (1.134) * S1 BIN x
1.08) * Kanal BIN x Bpl SKF”(0,99) x StMt SKF"(1,7) x ( 130 x Bpl RKS 32 x
gPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

¥ = =

Verciy zonos

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

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.065
Akmenbetonis 091 Asbestcementis su karkasu 0.776 Blokeliai 0.87
Gelzbetomo plokstés 0.87 Medis su karkasu 0.776 Metalas su karkasu 0.915
Molis 0.776 Monolitinis gelzbetonis 0.91 Plastikas su karkasu 0.776
Plytos 1.0 Fasta 0.85 Stiklas su karkasu 0.915
Sildymas Laipsnis: $1_BIN Pagrindas: 1.134
Centrinis &ildymas 10 Krosninis Sildymas | 10 | Néra | o0 |
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Nuoteky Salinimas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas: 1.08
|  Kommalinisnuoteky | 19 | Nera | 00 | Vietinis uoteky alinimas | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.99
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.
Sodu pastatai

U,UD " bl L L] Ll T T Li L
0 25 50 75 100 125 150 175 200

Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt SKF 17

1,00 4---- Fr=——t=—"-

0,75 1

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 19%0 1995 2000 2005 2010 2015 2020
StMt Statybos metai
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Zona_SKL reikémes

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Vieno-dvieju buty namai

odelis Nr.: 13085. Zona SKL"(1.0)x Sn_SKL"(1,2) x 81 SKL"(0,95) x
uj SKL"(0,65) x Kanal SKL"(0,97) x (1.305) * IsApd BIN x Bpl SKF"(0,95) x
tMt SKF”(1.0) x ( 219 x Bpl RKS -55 x PgNPl RKS -55 x RasPl RKS -55 x

arPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reiksmeés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmés:

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKEL Laipsmis: 1.2
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.601 Blokelial 0.961
Gelzbetonio plokstés 0.89 Medis su karkasu 0.601 Metalas su karkasu 0.85
Molis 0.601 Monolitinis gelzbetonis 09 Plastikas su karkasu 0.601
Plytos 1.0 Rastai 0.746 Stiklas su karkasu 0.85
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsmis: 0.95
Centrinis 3ildymas 1.0 Krosninis dildymas 094 | Néra | 057
Vietinis centrmis Sildymas 1.0
Dujos Pagrindas: Dy SKL Laipsnis: 0.65
| Gamtinss 123 | Suskystintos L1 | Nera | 10
Nuoteku Salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 097
| Komunalinis nuoteky 105 | Néra 0945 |  Vietinis moteky Salinimas | 1.0
Apmirytas Laipsnis: IsApd BIN Pagrindas: 1.305
| Dekoratyvinis plyty miras 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 095
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

1,00 ——-

0,75 4

0,50 4

Bpl_SKF

0,25 4

Vieno-dvieju buty namai

0,00 - g
0

50 100

Bpl

L T T L] l () () L
150 200 250 350 400 450 500 550

Bendras plotas

300

Statybos metai

1,251

1,00 1

0,75 4

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

StMt_SKF 1.0

0,00 g 1
1900 1910

StMt

Ll
1920

L () i L] T () 'i L] T ()
1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés 1. sav.
Vieno-dvieju buty namai
odelis Nr.: 13089. Zona SKL"(1,05)x Sn_SKL"(0,645) x SI SKL"(0,353)x
uj SKL.”"(0,241) x Kanal SKL"(0,79) x (1,176) " IsApd_ BIN x Bpl SKF~(1,02) x
tMt SKF~(1.0) x ( 109 x Bpl RKS -27 x PgNPl RKS -27 x RasPl RKS -27x
arPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

1,00 4

0,75 -

0,50 ~

0,25 1 I
0,00 - ,... = = - = = ® w = = 5 H

Veréiy zonos

Modelio kintamyju taikymo sglygos ir reikSmes:

Sienn med#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0 645
Akmenbetoms 0.94 Asbesteementis su karkasu 0.619 Blokehai 0.3
Gelibetonio plokités 0.858 Medis su karkasu 0.708 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.619 Monolitinis gelzbetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.619
Plytos 1.0 Rastai 0.781 Stiklas su karkasu 0.9
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsmis:0.353 |
Centrinis Zildymas 0.8 Krosninis &ildymas | 06 | Neéra | 052 |
Vietinis centninis Sildymas 1.0
Dujos Pagnindas: Dy SKL Laipsnis: 0241
| Gamtinss | 224 | Suskystintos | 115 | Nera | 10 |
Nuoteky Zalinimas Pagrindas: Kanal_SKL Laipsnis:0.79
| Komumnalinis muoteky | 105 | Neéra | 10 | Vietinis moteky alinimas | 105 |
Apmiirytas Laipsnis: IsApd BIN Pagrindas: 1.176
| Dekomgvimisplytymiras | L0 |
Bendras plotas Bpl_SKF 1.02
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Vieno-dvieju buty namai

50 100
Bpl

150 200 250 300 350 400 450 500 550

Bendras plotas

Statybos metai

1,00 -

0,75 1

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

StMt_SKF 1.0

0,00 : N
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Stvt
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1930 1940 1850 1960 1970 1980 19290 2000 2010 2020
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmes r. sav.
Viesb, prek. pasl.maitin(n)
odelis Nr.: 13086. Pask SKIL.7(0,333) x Zona SKL"(0,832) x Sn_SKL"(0,773) x
1,052) ~ Aukl BIN x Bpl SKF~*(1.0) x StMt SKF~(0,994) x ( 280 x Bpl RKS -70
PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmeés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamyju taikymeo salygos ir reiksmeés:

‘ Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.333
Maitinimo 0.847 Paslaugy | 0ss2 | Prekybos | 10 |
Vieshuém 0.852
Sienu medZziagos Pagnndas: Sn_SKL Laipsnis:0.773
Akmenbetonis 0.81 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokehia 0.791
Gelzbetonio plokstés 0791 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.917
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 0.81 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastal 0.683 Stiklas su karkasu 0.917
Pirmas aukstas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 1.052
1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.0
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmeés r. sav.

Viesb. prek. pasl.maitin(n)

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

Statybos metai StMt SKF 0.994

1,00 1 REEE

0,75 1

0,501

Stit_SKF

0,25 1

DIOD L] L T T L) Ll L] T T Ll L] T T
1300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Stmt Statybos metai
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Kelmeés r. sav.

Viesb. prek. pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 13091. Zona SKL"(0,994) x Pask SKL"(1.4)x Sn SKL"(1.328) x
pl SKF~(L.1) x StMt SKF~(1.0) x ( 93 x Bpl RKS -23 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmes

0,00
Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikimeés:

1,50

1,25 -

1,00 -

0,75 1

0,50 1

0,25 A I
) ™ “ * - b o = e = = =] by

‘ Paskartis Pagnindas: Pask SKL Laipsnis: 1.4
Maitinimo 0.9 Paslaugy | 0o | Prekybos | 10 |
Viesbutin ne
Sienu medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.328
Akmenbetonis 0954 Asbestcementis su karkasu 0.70% Blokeliai 0.904
Gelibetonio ploksteés 0.953 Medis su karkasu 0.70% Metalas su karkasu 0.914
Molis 0.705 Monolitims gelZbetonis 0.904 Plastikas su karkasu 0.705
Plytos 1.0 Rastai 0.800 Stiklas su karkasu 0.914
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 11
1,00 4
0,75 4
0,50
L
4
)
= 0,25
UIGD b " v v T " v W T T ¥ w "
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Kelmés r. sav.
Viesb. prek. pasl.maitin(n)

Statybos metai SthMt_SKF 10

1,00 4 e

0,75 1

0,50 1

Sthit_SKF

0,25 1

D|DD T il L Ll () 'i L] T () i L] T Ll
1300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

StMt Statybos metai
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Kelmés r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgP1x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verte

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verteé:
odelis Nr.: 6535. Zona SKL"(0,922) x Pask SKL”(0,718) x Sn SKL"(0,679) x (1,05) *
t BIN x (0,8) * Auk_BIN x (1,09) * Aukl11_BIN x Bpl SKF*(1,21) x StMt_SKF*(0,996) x 2,1)

Verciy zony Zona SKL reikSmés

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

0,5 -

0.4

0,3 1

0.2 1

=
0,0 e r ~ w IS B - ~ - 8 H = 5 =

Verciu zonos

Zona_SKL reikimeés

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

‘ Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis:0.718 |
| Administraciné | 10 | Gydymo | 03 |
‘ Sienu medZziagos Pagnndas: Sn_SKL Laipsms: 0.679
Akmenbetonis 0.562 Asbestcementis su karkasu 0.52 Blokeliai 0.862
Gelzbetonio plokités 0.862 Medis su karkasu 0.52 Metalas su karkasu 0.91
Molis 0.52 Monolitinis gelZbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.52
Flytos 1.0 Rasta 0.64 Stiklas su karkasu 0.91
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsms: RkMt BIN Pagrindas:1.05 |
| 1000-1990 | 00 | 1991-2099 | 10 |
‘ Aukitas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8 |
| 0.0 | 10 | 1-100 | 00 |
‘ Vieno aukito arba pirmas Laipsms: Aukll BIN Pagrindas: 1.09 |

| 1-1 | 10 |
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Bendras plotas Bpl SKEF 1.21
1,00 4~
0,75 4
0,50 4
('Y
Z
@
20,25 4
0,00 1 1 ¥ . 1 : : . . . : :
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0996
1,00 - B e e
0,75 -
w 0,507
%
?
% 0,251
O 'GO 0 T T L v T ¥ T V L v T v
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1370 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
Pajamy rodikliai
Paskirtis: A dministracine
Drau% Draudimo i5laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
| 1811 _|_10_ | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 | 12 | 184 | 12
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12| 188 | 12 | 189 | 12 |
| 1810 | 12 | 1811 |12 | 1812 | 12 | 1813 | 12|
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0.3
Remo% Remonto iélaidy procentas 1
Vald% Turto valdvmo i8laidu procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Gydymo
Drau% Draudimo iilaidu procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 | 12| 184 | 12
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12| 188 | 12 | 189 | 12 |
| 1810 | 12 | 1811 |12 | 1812 | 12 | 1813 | 12|
NTm% | NT mokeséio 15laidu procentas | 03

90




Remonto i8laidu procentas

Remo%

Vald% Turto valdymo i3laidu procentas 1

Usnm% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 09
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Kelmeés r. sav. Viesb, prek, pasl,maitin(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,
kur:
BP (Bendrosios metinés pajamos) =
Vidutiné nuomeos verté x (BnPl - PgPl x 0,25) x 12
MokV - mokestiné verté
VRV - vidutiné rinkos verte
BnPl - bendras plotas
PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

odelis Nr.: 6536. Zona SKL"(0,924) x Pask SKL~(0,579) x Sn_SKL"(0,751) x (1,05) "
t BIN x (1,15) ~ Auk11 BIN x Bpl_SKF*(1,009) x StMt_SKF"(1.0)x 2,5)

Verciy zony Zona_ SKL reikimés

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

0,6 1

0.5 1

0,4 1

0,3 1

0,2 1

-
0.8 g [ C w + C = ~ B 0 g g g "

Vertiy zonos

Zona_SKL reikimes

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reiksmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.579
Maitinimo 0.949 Paslaugy | 0307 | Prekybos | 10
Vieibuéin 1.0
Sieny medziagos Pagrindas- Sn_SKL Laipsnis: 0.751
Akmenbetonis 0.562 Asbestcementis su karkasu 0.52 Blokehiai 0.862
Gelzbetonio plokstes 0.862 Medis su karkasu 0.52 Metalas su karkasu 0.91
Molis 0.52 Monolitims gelzbetoms 0.95 Plastikas su karkasu 0.52
Plytos 1.0 Rastai 0.64 Stiklas su karkasu 0.91
Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagnindas: 1.05
| 1000-1990 | 00 | 1991-2011 | 10
Vieno aukito arba pirmas Laipsnis: Aukl1_BIN Pagrindas:1.15
| 1-1 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 1.009
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0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Epl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 10

1,25 -

1,00 - — T

0,75 -

0,50

S5tMt_SKF

0,25 7

0,00

T

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Maitinimo

Drau% Draudimo 1ilaidu procentas 0.1

r Kapitalizavimo norma

| 1811 | 10 | 1812 | 10__|_ 182 | 12 |__183__ | _12__ | 184 | 12__
| 185 |12 | 186 | 12| 187 | 12 | 188 | 12 | 189 | 12_ |
| 1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813_ | 12|

NTm% NT mokeséio i§laidu procentas 0.3

Remo% Remonto i5laidy procentas 1

Vald% Turto valdymo 15laidu procentas 1

Uzim% Uzimtumo procentas 90

ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.9

Paskirtis: Paslaugy

Dran% Draudimo 18laiduy procentas 0.1

T Kapitalizavimo norma

1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 | 12 | 184 | 12
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12 | 188 | 12 | 189 | 12 |
| 1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813 | 12 |

NTm% NT mokeséio i§laidu procentas 0.3

Remo% Remonto iilaidy procentas 1

Vald% Turto valdymo 18laidu procentas 1
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Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemeés vertés itakos koeficientas 09
Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo 18laidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
[ 1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12| 183 | 12 | 184 | 12
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12 | 188 | 12_ | 189 | 12 |
[ 1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813 | 12 |
NTm% NT mokeséio 1élaidy procentas 0.3
Remo% Remonto 1flaidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 13laidu procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVE Zemes vertes jtakos koeficientas 09
Paskirtis: Viegbuéiy
Drau% Draudimo 1ilaidu procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
| 1811 | 10 | 1812 | 10 | 182 | 12 | 183 | 12 | 184 | 12
| 185 | 12 | 186 | 12 | 187 | 12 | 188 | 12| 189 | 12 |
1810 | 12 | 1811 | 12 | 1812 | 12 | 1813 | 12|
NTm% NT mokeséio 1&laidy procentas 0.3
Remo% Femeonto 1flaiduy procentas 1
Vald% Turto valdvmo iélaidu procentas 1
Uszm% Uzimtumo procentas 90
ZVE Zemeés vertés jtakos koeficientas 0.9

94




6. Kelmés rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo
nustatymo

Kelmés rajono savivaldybés taryba sprendimo dél 2015 mety nekilnojamojo turto mokeséio
tarifo nustatymo iki 2014 m. birZelio 1 d. nepriémé, todél Kelmés rajono savivaldybéje taikomas
minimalus 0,3 % nekilnojamojo turto mokescio tarifas pagal Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 6
straipsnio 3 dalj.
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lictuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugs¢jo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, V skyriumi V] Registry centro Siauliy filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ Kelmes rajono savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstyma 2015 m. rugséjo 12 d. buvo skelbta leidinyje ..Kelmés krastas™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpi susipazinti su Kelmeés rajono savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatéjo nei vienas gyventojas.
Pastaby ir pasifilymy i§ gyventojy negauta.

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

Direktorius || | o Valdemaras Makarevicius
K aastvo AuciHeni & AR yriins vedsia, %v/ Irena Kucinskiene
nekilnojamojo turto vertintoja ( g

(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 000008) \

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja. - ,—/ " lurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistente ' P4

(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071) S

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, W&@, ka 3 Vigita Nainiene
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazymejimas Nr. A 001227)
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8. Kelmés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o
svarstymo su visuomene Zurnalas

Reg.| Data Interesanto | Interesanto Pastaby ir pasiilymy trumpas ParaSas
Nr. vardas ir adresas apraSymas, jy pateikimas
pavardé (nepateikimas) rastu
Lt -091 & / At LG O il JO140, Hag il
0ol - M)-0C q / - :

VI Registry centro Siauliy filialo direkforius /‘/“ = Aaras Makarevicius

\ Y
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro skyriaus vedéja, ; /7,/ Irena Kucinskiené
nekilnojamojo turto vertintoja 2 /L

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, lpee hee Vigita Nainiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, e "~ 7 Jurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté 7 P
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071) e
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybés administracija
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy. patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugs¢jo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,.Dé¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro Siauliy filialas 2015-09-14 paprasé Kelmés rajono
savivaldybeés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Kelmés rajono savivaldybés
administracija pastaby nepateike.

A
Vil

Direktorius / -l i S Valdemaras Makarevic¢ius

Nekilnojamojo turto registro ir kadastro skyriaus vedeja, / / Irena Kucinskiene
nekilnojamojo turto vertintoja (

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus vertintoja, > - -/~ Jurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistente '
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, 441/ o hes / Vigita Nainiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

3

\20/85" M /,2/%_;5’:///6% |

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERLJA

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

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

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

Kartu atkreipiame Jusy démesj j tai, kad:

l. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projektu néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty iSsidestymo pagal sieny medZiagas schemos;

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

7205
Finansy viceministras /’ e Romualdas Gégznas

Ingrida Veterskyte, 239 0284

RS mamnss Mt 2018 1108

Bud2eting jstaiga Tel. (85)2390000 EI paas finmin@finmin it Duomenys ksupiami b ssugomi Junidiniy
Lukiskiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5)279 1481 http:fwww finmn It nsmeny registre, kodas 288601650
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