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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vieSojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto
vertinimas masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokestine vert¢ ir viduting rinkos
verte, yra pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendinamas Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro valdymo sriciy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos
gyventojams ir verslui® priemong ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip
pat kitiems teisés akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo biidu 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 bendrag metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasSiy
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 pasitlos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per salyginai trumpa laika,
vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediras jvertinti didelj kiekj turto objekty. Dél Siy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo
biidas taikomas mokesciams ir kitoms valstybes reikméms.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokesCio jstatymu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatymu, 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
,Del Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau -
Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 , D¢l Turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau - Turto ir verslo vertinimo metodika) ir kitais teisés aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir
kituose auks$c¢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. atlickamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo budu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais
nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
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apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas tre¢iajam 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 deél socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti.

3. Paveldimo turto mokesCiams apskaiiuoti, 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
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos
Respublikos gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto
mokescio jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,Dél
Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai),
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés
socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés
apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birZelio 2 d. jsakymu
Nr. A1-369/1K-174 ,,Dél Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos,
turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy
1 juos, Siy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy
perleidimo ir nuomos sutariy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimgsi nekilnojamojo turto
registro duomenimis dydziy saraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio
23 d. nutarimu Nr. 365 ,, D¢l atlyginimo uZ nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutariy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis
dydziy saraSo patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaifiavimo taisykliy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,, D¢l Paveldimo
turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybeés
ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg 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 skaiciavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés biisto, socialinio bilisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios bisto
nuomos mokesCiy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,D¢l Savivaldybés bisto,
socialinio blisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés
ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu organizavimo
tvarkos apraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr.
1524 ,)D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo uz notariniy
veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,,Dél
Notary imamo atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas
ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

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



Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo
turto registre.

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

Vertintojas — VI Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.lt. Turto vertinimo
priezitiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas i ISorés
turto arba verslo vertinimo veikla turin€iy teis¢ verstis asmeny sgrasa, eilés Nr. 133. Jmonés turto ir
verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba
verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto
ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 020860, galioja
nuo 2014 m. vasario 17 d. — 2015 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas
(polisas) Nr. PCAD 020858, galioja nuo 2014 m. vasario 17 d. — 2015 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaita parengé V] Registry centro Klaipédos filialo, kodas
140042759, Baltijos per. 123, LT-93224 Klaipéda, tel. (8 46) 466 255; 466 259, faks. (8 46) 466 263,
el. p. klpib@registrucentras.|t, turto vertintojai:

Vida Labuckaite, kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321);

Romas Petrauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas — ekspertas,
nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000186);

Sandra Kuciniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo asistenté, nekilnojamojo
turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000013);

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

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

Lina KaniSauskien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
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 inZinieré programuotoja;

Asta Paskevicien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté 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 Zemeés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000149);

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

Just¢ Valanciauskien¢é, 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);
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skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (nuo 2015-10-01).

Riita Kliunkiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms

“Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos

finansy ministerijos, Valstybinés mokesCiy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais,

nekilnojamojo turto vertinimo

imoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy
informaciniy sistemy (GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

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

Eil Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo| [sigaliojo
' Vertinimo objektas vertinimo dokumenty patvirtinimas,
Nr. X data nuo
paskelbimas

1. | Klaipédos miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos Finansy ministro | 2005 06 01| 2006 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas Nr.
masinio vertinimo ataskaita 1K-402

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

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

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

5. | Klaipédos miesto savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus 2009 2009 06 01| 20100101
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282,
masinio vertinimo ataskaita

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

7. | Klaipédos miesto savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus 2011 201108 01| 20120101
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258,
masinio vertinimo ataskaita

8. | Klaipédos miesto savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus 2012 2012 08 01| 201301 01
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 18 d. Jsakymas Nr. V-357,
masinio vertinimo ataskaita

9. | Klaipédos miesto savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus 2013 201308 01| 20140101
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292,
masinio vertinimo ataskaita

10. | Klaipédos miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus 2014 201408 01| 20150101
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285,
masinio vertinimo ataskaita

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesciams asociacijos leidziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uZzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literattira.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota §iy uZsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:
Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;
Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.
Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarb¢, 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;
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Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV;

1.6. Vertinimo data

2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

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

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieSo svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto
masiniu bidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu budu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.

2. KLAIPEDOS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS ZEMES FONDO IR
ZEMES RINKOS APIBUDINIMAS

2.1. Geografiniai, administracinio padalijimo, demografiniai ir ekonominiai duomenys

Klaipédos miestas yra vakarin¢je Lietuvos Respublikos dalyje (Pav.2.1.1, Zym. balta spalva),
vakaruose ribojasi su Baltijos jira, Siauréje, pietuose ir rytuose — su Klaipédos rajono savivaldybe.
Klaipédos miesto savivaldybés ir Klaipédos apskrities centras — Klaipédos miestas. Tai trecias pagal
dydj Lietuvos miestas, stambus Salies transporto mazgas, kuriame susijungia juros, sausumos ir
gelezinkelio keliai. Miestas uzima labai patogia geografing padét] Baltijos jiiros regione. Tai
neuz$glantis uostas prie Baltijos juros ir Kur§iy mariy. Per miestg pratekanti Danés up¢ dalina jj i dvi
dalis. Atstumas nuo Klaipédos m. iki Vilniaus m. - 320 km, iki Kauno m. — 220 km, iki Palangos m.
— 28 km.

Saulyr,
Sauby m
SIAULIY

\Um m
Kispados r
Nanngas KLAIPEDOS

Radwigkio r

Stuths r

Sutartinial zenklal
KAUNC Apskntes

Py r Savvaldytas

Druskninky

o P it o gt M T 700 000 e v oy o (O

2.1.1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas *

! Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [ziiiréta 2015-08-
07]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It/regionine-statistika-pagal-statistikos-
8



2.1.1. Gyventojuy skaicius

Klaipédos miesto gyventojy skaiCiaus pokyciai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skaiciaus
kitimo tendencija, t.y. gyventojy skai¢ius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy
kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki Siy mety gyventojy skaicius
sumazéjo beveik 165 tukstanéiais, o Klaipédos miesto savivaldybéje per pastaruosius penkerius
metus gyventojy sumazejo 5,31 %.

Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Klaipédos apskrityje per ta patj laikotarpj
gyventojy sumazgéjo atitinkamai po 6,51 ir 4,93 %. IS viso savivaldybé¢je gyvena 156,723 tukst.

gyventojy.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Klaipédos

3097282 m. Sav.

3028115
2587773 _ 165516

557689 332367 ey ety 157923 56723
1

—

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

2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skaicius?
2.1.2. Gyventoju migracija

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tiikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaic¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todel savo iSvykimg i§ Lietuvos | uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke
emigrantai. Tada emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos
mastai po truputj mazéjo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai
didéja imigranty skaicius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Migraclia Lietuvoje Migracija Klaipédos m. sav.
10000 7670
- ._, 506 5275 5433
2000 2562 328" .“;w‘ = ».":‘_;T =416
2010 2011 2012 2013 2014 2010m 201im 2012m  2013m  2014m
=——atwko ====ilvyko — kO — vk

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija3

sritis?redirect=http%3A%2F%2Fosp.stat.gov.1t%2Ftemines-
lenteles3%3Fp_p_id%3D3%26p_p_lifecycle%3D0%26p_p_state%3Dmaximized%26p p_mode%3Dview%26_3_groupl
d%3D0%26_3_keywords%3DTeritorijos%2Badministracinis%2Bsuskirstymas%26_3_struts_action%3D%252Fsearch%
252Fsearch%26_3_redirect%3D%252Ftemines-lenteles3.

% Gyventojy skaicius pagal amziy apskrityse ir savivaldybése 2013 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2013. Lietuvos statistikos
departamentas [zitGréta 2014-09-17]. Prieiga per interneta: www.stat.gov.It.

¥ Neto migracija, Atvykusieji, I§vykusieji. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a34010bd-d90d-4310-9a7d-7d6344238f88
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Didesnés darbo ir karjeros galimybés Klaipédos mieste pritraukia vis daugiau gyventojy.
Kaip ir visoje Salyje, 1§ Klaipédos miesto iSvykstanciy gyventojy skaicius iki 2013 mety mazejo, o
2014 metais Siek tiek padidéjo. 2014 metais iSvyko 5433 gyventojai, tai 2237 gyventojais maziau nei
2010 metais. Atvykstanciy gyventojy skaiius Klaipédos mieste kiekvienais metais didé¢ja. 2014
metais atvyko 4416 gyventojy, tai 1824 daugiau nei 2010 metais.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9%. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sajungos gamintojams paveiké BVP augimg, taCiau ne taip smarkiai, kaip
tikétasi. Nuosekliai ger¢janti vidaus rinkos biiklé suSvelnino makroekonominj smigj. Lietuvos
Statistikos departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei
pramone. 2010 metais BVP augimas sieké 1,6%, o jau 2011 §is augimas buvo didZiausias ir sieke
6,1%.

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

BVP Vidutiné metineé infliacija
8,00% (SVKI)

6,10%

0, U

6,006

4,00%

2.00%

N DR
U, UJ% Y OCF

2010m  2011m  2012m  2013m 2014m
2016m 2011m  2012m  2013m  2014m 2010m  2011m  2012m  2013m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’

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

2.1.4. Imonés

Jmoniy skaitius Lietuvoje Imoniy sk. Klaipédos m. sav.

5400 5317

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

2.1.4.1 pav. Veikian¢iy jmoniy skaicCius mety pradzioj e

* BVP ir jo poky¢iai. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitréta 2015-08-03]. Prieiga per
interneta: http://osp.stat.gov.lt/documents/10180/1694499/PS_BVP_antras_ivertis_InfPran_2015_1Q.pdf/48f30b89-ef73-
41fb-8193-fdd3e0c6b366?version=1.0
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Imoniy skaicius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo
po truputj didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padid€jo iki 76 427. Tam galéjo turéti jtakos
atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas. Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti galé¢jo taip pat supaprastintos jmonés
jregistravimo procediiros.

Verslo sektoriaus iSvystymo lygj bei plétros tempus i§ dalies atspindi veikianc¢iy verslo
subjekty skaicius. Klaipéda Siandien yra pramongs, verslo, Svietimo ir mokslo, kulttiros ir sporto,
sveikatos ir turizmo ir rekreacijos, administracinis centras. 2010-2014 m. veikian¢iy jmoniy skaicius
Klaipédos mieste iSaugo. 2015 m. pradzioje mieste veiké 5317 jmoniy. Didzioji jy dalis buvo
mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai. 2015 mety pradzioje jy buvo 3143.
Imoniy, kuriy darbuotojy skai¢ius didesnis nei 50, buvo 188. Daugiau nei 800 imoniy yra tiesiogiai
susijusios su uosto veikla, jos uztikrina daugiau nei 23 000 darbo viety ir sudaro 4,5% Lietuvos BVP.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Klaipédos m. sav.

20,00% 17,80%

15,40%

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis®

Lietuvoje aktuali i$lieka nedarbo problema. Sparc€iai 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 %. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau grei¢iausiai nepasieks prieskrizinés
bukles. Klaipedos mieste nedarbo lygis pastaruosius keturis metus iSsilaiké Zemesnis nei vidutinis
Lietuvoje ir maz¢jo didesniu tempu nei vidutiniskai Lietuvoje (2014 m. nedarbo lygis sumazéjo
7.8%, lyginant su 2010 m.) Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Klaipédos apskrityje buvo
160200 uzimtyjy. IS jy: 10 % buvo uzimti zemés tkyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje, 16 % —
pramonéje, 7 % — statyboje ir 67 % — paslaugy sferoje.

2.1.6. Investicijos

IstoriSkai Klaipéda visuomet buvo viena 1§ greiCiausiai besivystanc¢iy savivaldybiy Lietuvoje.
Vienintelis Lietuvos uostamiestis traukia uzsienio investuotojus, tad Sioje srityje Klaipédos miestas
uzima antrg vietg po sostinés Vilniaus. Klaipédos valstybinis jiiry uostas yra svarus indélis j miesto
ekonomikos augimg. Uostas ir jmonés susijusios su jo veikla uztikrina daugiau nei 23 000 darbo
viety ir sudaro 4,5% Lietuvos BVP. Daugiau nei 800 jmoniy yra tiesiogiai susijusios su uosto veikla.

Laivy statyba ir remontas — laivy statybos ir remonto industrija uzima stabilig padéti rinkoje.
Nuo 1994 m. Lietuvos laivy statybos ir remonto jmonés sékmingai jsiliejo | pasauling rinkg ir
sékmingai konkuruoja su geriausiomis Vakary ir Siaurés Europos jmonémis. Jmoniy

® Veikiangiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [ZiGiréta 2015-
08-03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?id=6141&status=A

® Nedarbo lygis. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [zitiréta 2015-08-03]. Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-
a703-8934c8263e54
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konkurencingumg uztikrina gera geografiné padétis, aukSta gaminiy kokybé, patrauklios kainos ir
s¢kminga Klaipédos uosto veikla.

Transportas ir logistika — puiki geografiné miesto padétis ir infrastruktira. Klaipéda yra
transporto centras jungiantis juros, zemés ir gelezinkelio kelius nuo Ryty iki Vakary, pagrindinius
laivybos kelius j Vakary Europos uostus, PietryCiy Azijg ir Amerikg. Lietuvos transporto ir logistikos
sektorius sudaro 13,5% Salies BVP.

PET/Plastikas— Klaipédos plastiko gamykla yra apriipinta naujausiomis technologijomis ir jranga
bei yra viena i$§ pirmyjy Ryty Europoje pradéjusiy gaminti daugiasluoksnes PET pakuotes.

Klaipédos LEZ — viena i$ pirmyjy ir efektyviausiai valdomy laisvyjy ekonominiy zony regione
pagal pritraukty investicijy ir sukurty darbo viety skaiciy. 412 hektary teritorijoje taikomos specialios
iSskirtinés lengvatinés ekonominés ir teisinés sglygos jmoniy gamybos ir sandéliavimo veikloms.
Teritorijoje jrengta ir nuolatos plétojama inzinerin¢ infrastruktiira,  kurig iki Siol investuota daugiau
nei 13 min. eury Europos Sgjungos, valstybés ir privacéiy 1ésy. Klaipédos LEZ yra pasiraSiusi sutartis
su 20-¢ia uzsienio ir lietuvisko kapitalo jmoniy, i§ kuriy 16 jau vykdo veikla. Nuo veiklos pradzios
jmonés Sioje ekonomingje zonoje investavo daugiau kaip 230 min. eury ir sukaré daugiau kaip 1000
darbo viety. Klaipédos LEZ — pripazintas valstybinés svarbos ekonominis projektas. 2010 metais
,Financial Times* leidziamas Zurnalas ,,FDI Magazine* Klaipédos laisvaja ekonoming zong pagal
joje suteikiamas verslo salygas bei sukurta infrastruktiira jvertino kaip vieng 1§ 5 geriausiy
ekonominiy zony pasaulyje ir jvardino 20-ta patraukliausia ekonomine zona pasauliniu mastu.
Veiklos riSys: pramoninio nekilnojamojo turto plétra, logistika ir sandéliavimas, plastiko pakuotés ir
plastiko granuliy (PET) gamyba, elektronikos prietaisy gamyba, plieno konstrukcijy gamyba, metalo
apdirbimas, architektiirinio stiklo gamyba, maisto pakuociy gamyba, Zuvies ir jy produkty
perdirbimas, biodyzelino gamyba, energijos gamyba i§ atsinaujinanciy Saltiniy ir kt.

Klaipédos uostas — labiausiai | Siaur¢ nutolgs neuzsglantis rytinés Baltijos jiiros uostas. Tai
svarbiausias ir didziausias Lietuvos Respublikos transporto centras, kuriame susijungia jiiros,
sausumos ir gelezinkelio keliai i§ ryty ir vakary. Klaipéda — multimodalinis, universalus,
giliavandenis uostas, kuriame dirba 17 stambiy krovos, laivy remonto ir statybos kompanijy,
teikiamos visos su juros verslu ir kroviniy aptarnavimu susijusios paslaugos. Uostas per metus gali
perkrauti iki 45 milijony tony jvairiy kroviniy. Uostas dirba 24 val. per para, 7 dienas per savaitg
visus metus. SalCiausiomis Ziemomis neuZiglantis uostas garantuoja sklandzig laivybg ir
nenutrukstamus krovos darbus. Klaipédos uvostas, biuidamas tarptautiniy transporto koridoriy
sankirtoje, yra tiltas tarp NVS bei Azijos regiono $aliy ir Europos Sajungos bei kity rinky. Iplaukos
kanalo gylis — 15 metry. Uosto kanalo gylis — 13-14,5 metry. Uostas gali priimti didziatonazius
laivus: sausakraivius iki 80 000 DWT, tanklaivius iki 150 000 DWT. ’

2.2, Statiniy statistiniai duomenys

I% viso Respublikoje Klaipédos m savivaldybéje
2433851
2412815 15272
2450000 2387347 15400 15135
2359378 15070

2400000 15200 15018
. 2332413

S 15000
2300000
2250000 e

2011012012 012013012014 01201501

0 0 0 0 0
2011012012 012013 012014 012015 o1 01 01 01 o1

01 01 01 01 '\1
2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skai¢ius buvo 0,87%

" Klaipédos miesto savivaldybé [interaktyvus]. Klaipéda, 2015 [Zitréta 2015-08-27]. Prieiga per interneta;
http://www.klaipeda.It/.
& Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausia statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada
pokytis sieké 1,19%. Klaipédos miesto savivaldybéje daugiausiai jregistruota statiniy per 2014
metus, pokytis sieké 0,88%. Maziausia statiniy jregistruota per 2012 metus.

IS viso Respublikoje Klaipédos m savivaldybe
1045063 86805
1037347

1050000 87000 8607 sk
1040000 1624116 85506
1030000 1017372 86000 85097
1020000 35000
1010000
1000000 84000

2011012012 012013012014 01201501 201101201201201301201401

01 o1 01 01 01 00 61 6 0 oi

2.2.2 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika®

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai dideja ~0,65%. Per 2014 metus patalpy
skaicius padidéjo 0,75%, o per 2010 metus §is pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59%. Klaipédos
miesto savivaldybéje naujai jregistruojamy patalpy skaicius kas metus mazéjo. 2011 metais
jregistruotos 509 patalpos, padidéjimas 0,60%, 0 2014 metais jregistruota tik 350 patalpos,
padidéjimas 0.40%.

Vigno ir dviejy buty gyvenamigji namai 18,41 %

Triy r daugiau buty gyvenamieji namai 13,16 3%

3,59%

Gwenamiegji namal jvairioms socidinéemsgrupems
0,55 %
® Administracines paskirties 3,23 %

Viehutiy, prekybos paslaugy, matinimo ir poilsio
paskirties 3,94 %
Gamybos, pramoneés, sandéliavimo, transporto ir
ga &y paskirties 18,23 %

® Kuklros, moksio ir sporto paskirties 1,80 %

M Gydymo paskirties 8,52 %

Pagaibinio Okio paskirties 36,56 %

W Sody paskirties 3,52 %

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Klaipedos m savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*°

Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirti 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota pagalbinio iikio paskirties pastaty. Jy buvo 5377. Dvigubai maziau uzregistruota vieno ir
dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty. Jy buvo 2708. Gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastaty jregistruota 2682. Maziausia jregistruota gydimo paskirties
pastaty - 76. Vieno procento nesiekia gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms. Jy
uzregistruota 81. Ne itin daug uZzregistruota vieSbuciy, prekybos, paslaugy maitinimo ir poilsio,
administracinés bei sody paskirties pastaty. Jy atitinkamai fiksuota 580, 475 bei 528.

® Saltinis. Lietuvos Respublikos NekllllO]amO_]O turto registre iregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m.
sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015.
10
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® Butai ir kitos gyvenamosios patalpos
8464 %

® Gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms 0.04 %
Administracinés paskirties 0,66 %

Viesbuciu, prekybos, paslangu. maitinimo
ir poilsio paskirties 1,34 %

® Gydyme paskirties 0,17 %

Gamybos, pramonés, sandéliavimo
transporto ir garazy paskirties 1291 %

» Kultiros, mokslo ir sporto paskirties 0,06
o

2

= Pagalbinio tkio paskirties 0.17 %

0,06% 1291%

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Klaipédos m savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d."*

Klaipédos miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirt; 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 73060. Gana daug uzregistruota ir gamybos,
pramones, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 11145 patalpos. MaZiausia jregistruota
gyvenamuyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms. Jy buvo tik 35. Nedaug jregistruota ir kultiiros,
mokslo ir sporto paskirties patalpy — 56. VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio
paskirties patalpy jregistruota 1154. Vieno procento nesiekia gydymo, bei pagalbinio tikio paskirties
patalpos. Jy buvo atitinkamai po 149. Administracinés paskirties patalpy jregistruota 572.

m Vaktybés nuosavybé (503)
Junidiniy asmeny nuosavybe (3086)

m Savvaldybiy nuosavybe (3585)

® Feiniy asmeny nuosavybe (8385)

19,63%
Kita nuosavybe (3021)

20,05%

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

Klaipédos miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teisg 2015 m. sausio 1 d. daugiausia pastaty -
daugiau kaip pusé, jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés teise. IS viso 8385. Taip pat gana daug
jregistruota juridiniy asmeny ir kitos nuosavybés pastaty, atitinkamai 3086 ir 3021. Maziausia yra
valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy pastaty, atitinkamai 503 ir 395.

! Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015.
12 i
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m Vaktybés nuosavybe (140)
Juridiniy asmeny nuosavybe (2076)

m Savvadybiy nuosavybe (1628)

@ Fziniy asmeny nuosavybe (81976)

Kita nuosavybe (585)

0,16%
2,39%

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Klaipédos m. savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas 2015 m. sausio
1d.”

Klaipédos miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teise¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia patalpy,
net 81976, kas sudaro 94,44%, jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés teise. Maziausia jregistruota
valstybés nuosavybés teise — 140 patalpy. Juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés teise
jregistruota patalpy atitinkamai 2076 ir 1628. Kitos nuosavybés teise - 985 patalpy.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

4000
3500
3000
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2000
1500
1000
500
0

2011 2012 2013 2014 2015+

B Pastaty, patalpy sk. 2665 2628 3453 3843 2065

2.3.1 pav. 2011-2015" m. Klaipédos m. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Klaipédos miesto savivaldybéje
pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija. DidZiausias pardavimy padidé€jimas
uzfiksuotas 2013 metais. Tai 31% daugiau nei 2012 metais. Lyginant 2013 ir 2014 metus, pardavimy

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010-2015* m.
B3 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
14 [
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skai¢ius padidéjo 11%. 2015 metais per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota 2065 sandoriy, t.
y. apie 55% 2014 metais jregistruoty sandoriy.

2500
St
2000
o
1
1500 ‘
1000 ‘
SOD |
500 Py
| .. | =
} I
- - ‘ ' — - v - -— —_—
Vienoir Buta Bendra Adminis Komerci Gaaiy Poisio Kukiros Sody
dvigy buai traciniai niaiir r , pastaa
buty r pasiaug sporto  Svietim
nama gydymo 4 oI
moksio
2011 70 779 257 54 £0 426 5 3 11
2012 77 1792 230 a8 71 390 2 - 13
n"\"'i?' :‘l ﬁ_q_: ‘!_E IR FS ;:Q ] A 77
w2014 102 2597 307 63 82 481 1 8 11
m 2015 59 1365 176 27 < 291 2 1 9

2.3.2 qgv. 2011-2015"m. Klaipédos m savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties
grupes

Klaipédos miesto savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka.
Paskutinius tris metus fiksuojama vidutiniskai 2500 buty pardavimo sandoriy, t. y apie 60 % visy
pardavimy. Taip pat gana aktyviai parduodama garazy, apie 14 % visy pardavimy, bei bendrabuciy
paskirties nekilnojamajj turta, apie 9 % visy pardavimy. Vieno ir dviejy buty namy parduodama apie
3% visy pardavimy. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir paslaugy paskir¢iy sandoriy
skaiCius taip pat iSlieka ne itin aukstas, siekia 1,9 % ir 2,2 % visy sandoriy. Maziausiai sandoriy yra
susijusiy su poilsio ir sporto, sodo pastaty bei kultiiros ir Svietimo paskirtimis, pardavimai nesiekia
1%.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

Vadovaujantis LR nekilnojamojo turto mokesé¢io jstatymo 9 str. 2 d., Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklémis, LR 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) (toliau vadinama — i§laidy (kasty) metodas) metodais.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant | rinkos konjunktiirg
(panasumg rinkos vertés poziiiriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o LR
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto verté
nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Tafiau nesant arba triikkstant V] Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

15 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2015.
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3.1. lentelé. Naudojimo paskirtys, paskirties grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis PaSklrtlszrggl;?raa?aSImam Vertinimo metodas
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . Lyginamasis
. Vieno- t

Gyvenamoji (2 buty past.) leno-aviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis
Gyvenamoji (buty) metodas
Gyvenamoji (jv. soc. grupiy) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy . .
Prekybos Viesbugéiy, prekybos, ;ﬁ%égi?asgam
Paslau paslaugy ir maitinimo - bajamy

AUy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis

Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
Garazy Garazy metodas
Kultiiros, Svietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio S Lyginamasis
Sporto Poilsio ir sporto metodas
Kita (sody) Sody pastatai rl;])é%ézzr:asw
Pagalbinio tkio i Lyginamasis
10. Pagalb k

Kita (pagalbinio tikio) AgambInIo UXI0 metodas

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogiSsku 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 apskaic¢iuojama pagal formulg:

RV =PK + PV;
¢ia: RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).

Platesnis lyginamosios vertés metodo panaudojimo vertinant nekilnojamagjj turta masiniu
vertinimo biidu apraSymas pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j turto
verte. Turto naudojimo pajamos apskaiCiuojamos, atémus i§ visy pajamy, susijusiy su turto
naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté paskai¢iuojama pagal formulg:

OV=GP/r;

¢ia: OV - vertinamo objekto verte;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:

GP =BP -1,
¢ia: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| — i8laidos ir rezervai.
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Kapitalizavimo norma N priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turinCius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiSkam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali biiti nustatomas keliais btdais. PaprasCiausias ir tiksliausias 1§ jy yra
kapitalizavimo normos dydzio nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto
grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo — pardavimo rinkos kainomis pagal formule:

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

Cia: r - kapitalizavimo norma.

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

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

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

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubattra, kvadratiirg ar
kit kiekj), nurodytg 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 atkuriamaja vert¢ patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas LR
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam turtui.

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

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamaji metodg

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréZiamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto ver¢iy zonose apskaiCiuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti butini i§samus 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 padidé¢jima ar sumazejimag dél Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
e nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
e nekilnojamojo turto valdymo formos;
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¢ nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

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 tar$os.

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;
¢ kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

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

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didelg koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biti svarbus
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos
rySius apsprendZia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.
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4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemelapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = bg + b1X1 + boX; +...+ bpX,,
¢ia: S — apskaiCiuojama verte, Xi, X, ..... X, — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skai€ius, bg — konstanta, by, b2, ... b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = b x X;** x X,
¢ia: S —apskaiciuojama verte, Xa, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta,
b1, b2, ... bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:

S = by + bg X Sp — By x SIEMEDZ®* x QSTAT®2 x bg"!"RE x p,MIKR2 x pgMIKR4.

Cia: S - apskaiCiuota verté, b, — laisvas narys, bs — ploto koeficientas, Sp — pastato plotas,
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaiGius, by; b, .....b, — koeficienty reikimeés, MIKR1,
MIKR2, MIKR4 - binariniai kintamieji.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analiz€é (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinama informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir
objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus ] modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

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

Klaipédos m. sav,
Pastatu 1 m2, pagalbinio kio paskirdia grupés — 1 m3 vertés pagal verély zonas

Verté, Emy
1150 4
100
0%0
000
"%
200 +
850 4 s ’
200 "
750 4 ®
700 \ e
L A A
650 A\ \ =
600 » l " o * o @ = - ©
) L ¢ a‘\ L % ™
= u . ©
00 . L) ® e »—a 2
L! . \l Py A
& - v \ !
: A s sa o A
o P \ " p > ® \
/ \ & o\ ® w [
%0 .F '} A\ ",‘,‘ * » .l__ - \
I o K/ - » >
¥ a0 S . ~ g ‘
0 ¥ + d oy W NG n m ] [ AP
1 :"l‘ > ‘.><’,\~'4 R\
1 B o o ¥ ~»/ L L
00 4 u o« / l,__'. 8,
¥ | |

100 4

Vertiu zoua
0
- .~ - -~ w L ] - - W = e e e e e e e - - ~ - - -
] - =

NN
- . ~ -

1
*r

8 Vieno-aviejy ity namal @ Bendrabeda: Bt Garadal = Pohilo i sgorso Pagalbing Uuo pastata Pagalbing Chon patalpos # Acmirsstracind ir gydymaoln

- Kultliron, fvetimo ir makalotn ~@= Viedb, prek, paslmatindn) I Sody pastate

4.2. pav. Klaipédos miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verdiy zonos, y adyje - vidutinés 1 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 panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirkSciai — susikirtus kreivéms, biitina patikrinti modelio teisinguma arba daryti i§vada, kad rinkos
salygos ver€iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttirg modeliai suraSomi j lenteles.
Klaipédos miesto 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
sistemy programa, reikalinga verciy zemeélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rys$iy
schema parodyta 4.3 paveiksle.
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Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GIS’e - ArcMap
E:> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS veréiy Vertinimo (" Objekty Rodymas =3
turto grupes ZOnos modeliai vertés internete
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. -

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

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

o poriné pardavimy analiz¢.

« perpardavimy analizé.

« pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

o daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, lik¢ kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanc¢iy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutin; rinkos keitimosi tempg atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy
jtakg. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos
vertinimo datos pozitriu pagal formulg:

KLP =K (1 + rt);
¢ia: KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo diena;
K — faktiné pardavimo kaina;
I — ménesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvir¢iy).
Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlieckamas pagal formule:

KLP =K (1 - rt’);
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¢ia: t’ — periody (ménesiy, ketvirciy) skaicius, pragjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig 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.
ISsidéscCiusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine isSraiska.

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

Klaipédos miesto savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai, butai, bendrabuciai, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administraciné ir
gydymo, garazy, kultiros, 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 itaka jvertinama nekilnojamojo turto ver¢iy Zemeélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultliros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, tod¢l sumaz¢ja kintamuyjy
skaicius, modelis tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymeétos zemelapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskirciy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimuy:

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

2. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona kaimo vietove¢je 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 verciy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei zemés sklypy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy ribomis.

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Klaipédos miesto savivaldybés nekilnojamojo turto verCiy zony Zemélapis A3 formatu
pateiktas atskirame priede ,,Zony Zemélapis®.
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4.3.2. Zony apraSymas

20

Klaipédos m. savivaldybé

Z0onos
Nr.

Zonos aprasymas

20.1

Senamiestis, apribotas Galinio Pylimo g., Kuliy Varty g. su jai priklausanciais pastatais iki Bangy g.,
pramoninio kvartalo vakarine riba iki Bastiony g., Bastiony g. iki Danés g., Danés g. iki J. Karoso g.,
J. Karoso g. iki Vytauto g., Vytauto g. iki Sauliy g., Sauliy g., Lietuvininky aikste, J. Janonio g. iki L.
Kanto g., I. Kanto, S. Simkaus, Naujojo Sodo g. iki Atgimimo a., Danés g. iki uosto teritorijos, uosto
teritorija, kertant Danés upg, iki Kruiziniy laivy terminalo, Klaipédos piliavietés riba iki Pilies g.,
Pilies g. iki Galinio Pylimo g.

20.2

Senamiestis, apribotas Trilapio g., Priesto¢io g., S. Dariaus ir S. Giréno g., J. Janonio g., uosto
teritorija iki Naujoji Uosto g. 3, Naujoji Uosto g. su jai priklausanéiais pastatais Nr.3 iki Danés g.,
Danés g. iki Atgimimo a., Atgimimo a., Naujojo Sodo g. iki Puodziy g., Puodziy g., S. Simkaus g., L.
Kanto g., J. Janonio g., Lietuvininky a., Sauliy g., Vytauto g. nuo Nr. 14 iki J. Karoso g., J. Karoso g.,
Danés g. iki Nr. 43, Liepy g. iki Trilapio g.

20.3

I1-0ji Melnragé, Giruliai, i§skyrus Druskininky g., Rasytés g., Silo g. ir Vasarotojy g.

20.4

I-0ji Melnragé.

20.5

Druskininky g., Rasytés g., Silo g. ir Vasarotojy g.

20.6

Taikos pr. nuo Tilty gatvés iki Baltijos pr., su jam priklausanciais pastatais, iSskyrus Nr. 6; 10; 16; 30-
46; 50A; 27; 31; 35; 43-47; 51-53; 57-61; 19A-23A; 27A-29A.

20.7

Taikos pr. nuo Baltijos pr. iki Smiltelés g. su jam priklausanciais pastatais, iSskyrus Nr. 75; 81T; 81A;
95; 95A; 97T, 99; 103; 109T; 85; 68; 80A; 82-112.

20.8

Labrenciskiy, Plytinés, Mazojo Kaimelio, Universiteto miestelio, Dviraciy treko rajonai, Pusyno g.,
Putiny g., Misko g., Gelezinkelio g., Igulos g., L. Giros g., Klevy g., Azuoly g., Kastony g., Valstie¢iy
g., Kretingos g., Liepojos g., Savanoriy g. ir Erdmono Simonaicio g. su joms priklausanciais pastatais,
Medelyno g. poriné pusé.

20.9

Misko kvartalas.

20.10

Rajonas, apribotas Kuliy varty g. be jai priklausanciy pastaty, Bangy g., Bastiony g., Danés upe,
Mokyklos g., Silutés pl., Kauno g., Taikos pr. su jam priklausanciais pastatais Nr. 19A-23A,; 27; 27A-
29A,; 31, 35; 37; 43-47; 51, 53, 57; 59 iki Tilty g.

20.11

Rajonas, apribotas Galinio Pylimo g., Taikos pr. su jam priklausanciais pastatais Nr. 6; 10; 16; 30-46;
50A iki Baltijos pr., Baltijos pr. su jam priklausanéiais pastatais Nr. 103; 113-123, Minijos g.,
Agluonos g., uosto teritorija iki Galinio Pylimo g.

20.12

Rajonas, apribotas Joniskés g. iki Nr. 21, Technikos g., Kapsy g. ir Mokyklos g.

20.13

Rajonas, apribotas Statybininky pr. nuo Nr. 34 iki Minijos g., Minijos g. iki Baltijos pr., Baltijos pr. su
jam priklausanciais pastatais Nr. 105; 107-111 iki Taikos pr., Taikos pr. su jam priklausanciais
pastatais Nr. 68; 80A iki Statybininky pr.

20.14

Rajonas, apribotas Baltijos pr. nuo Nr. 101 iki Silutés pl., Silutés pl. iki Smiltelés g., Smiltelés g. iki
Taikos pr., Taikos pr. su jam priklausanciais pastatais Nr. 75; 85; 95; 99; 103; 109T iki Baltijos pr.

20.15

Rajonas, apribotas Statybininky pr. nuo Nr. 39 iki Nr. 33, Taikos pr., su jam priklausanciais pastatais
Nr. 82-112, Smiltelés g. iki Nr. 22, statmenai iki Jurininky pr., Jurininky pr. iki Minijos g., Minijos g.
iki Statybininky pr.

20.16

Rajonas, apribotas Silutés pl. nuo Smiltelés g. sankryzos, Jarininky pr., Laukininky g. su jai
priklausanciais pastatais, Smiltelés g.

20.17

Jirininky pr. neporiné pusé nuo sankryzos su Zardupés g. iki Minijos g. ir Taikos pr. nuo sankryZos su
Jurininky pr. j piety pusg iki gelezinkelio.

20.18

Rajonas prie Klaipédos uosto, apribotas Klaipédos uosto teritorija nuo Agluonos g. iki Minijos g.,
Minijos g. su jai priklausanciais pastatais Nr. 120-144 iki Strévos g., Minijos g. iki Kalnupés g.,
Kalnupés g. iki uosto teritorijos.

20.19

Rajonas, apribotas Stadiono g. ir Svyturio g. su joms priklausangiais pastatais, J. Janonio, S. Dariaus ir
S. Giréno g.

20.20

Rajonas, apribotas Priestocio g., Trilapio g., Liepy g. nuo Nr. 48, Danés g. nuo Nr. 6, Danés upe,
Mokyklos g., Joniskio g. iki Technikos g., Danés upe iki Birzy g., Smalininky g. ir Pievy g.

20.21

Klaipédos uosto teritorija.

20.22

Tauralaukio r.

20.23

Rajonas, apribotas nuo Liepy g. Danés upe iki miesto Siaurinés ribos, miesto Siaurine riba iki

Tauralaukio raj., Tauralaukio raj. riba iki miesto rytinés ribos, miesto rytine riba iki Liepy g., Liepy g.
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iki Danés upés.

20.24 |Paupiyr.

Senosios Smiltelés g., Nendriy g., Upelio g., Tinkly g., Zaklés g., Jurbarko g., Mariy g., Skirvytés g.,
20.25 |Dusety g., Vilnelés g., Kinty g. ir Minijos g. su jai priklausanciais pastatais Nr. 146-152; 152A; 152B,;
154A; 172-178; 180C; 180G.

Rajonas, apribotas Silutés pl. nuo Nr. 35 iki Rimku g., geleZinkeliu iki Vilniaus pl., Vilniaus pl. iki

2026 i tes pl.

Rajonas, apribotas Tilzés g. nuo Nr. 72 iki miesto rytines ribos, miesto rytine riba iki Rimky raj.
20.27 |Siaurinés ribos, Rimky raj. Siaurine riba iki gelezinkelio Klaipéda-Siluté, gelezZinkeliu Klaipéda-Siluté
iki Tilzés g.

20.28 |Rimkai.

Rajonas, apribotas Melnragés ir Giruliy rytine riba iki misko pabaigos, misko riba iki Labrenciskiy
kv., Labrenciskiy kv. riba, Liepojos g. su jai priklausanciais pastatais Nr. 1; 1A; 1B; 1T, H. Manto g.
su jai priklausanciais pastatais Nr. 81; 83; 83T iki Pusyno g., PuSyno g. su jai priklausanciais pastatais
Nr. 2; 2A iki gelezinkelio, gelezinkeliu iki uosto teritorijos, uosto teritorija iki Melnragés.

20.29

20.30 [Smiltynés g.

Rajonas, apribotas Baltijos pr. nuo Nr. 2 iki Taikos pr., Taikos pr., Kauno g., Silutés pl. iki Tilzeés g.,
20.31 |Tilzés g. su jai priklausanciais pastatais iki gelezinkelio Klaipéda-Siluté, gelezinkeliu Klaipéda-Siluté
iki Vilniaus pl., Vilniaus pl. iki Baltijos pr.

Rajonas, apribotas Klaipedos (Karaliaus Vilhelmo) kanalu iki Kairiy g., Kairiy g. iki Zardupés g.,
20.32 |Zardupés g. iki Jarininky pr., Jurininky pr. iki Rimky g., gelezinkeliu Klaipéda-Siluté iki pietinés
miesto ribos ir pietine miesto riba.

Siauriné miesto dalis, apribota Medelyno g. neporine puse nuo Purmalés upelio iki kelio Klaipéda-
20.33 [Liepoja, keliu iki gelezinkelio, gelezinkeliu iki Giruliy misko, Giruliy misko riba iki Purmalés upelio,
Purmalés upelio riba iki Medelyno g. Paribio g. su jai priklausanciais pastatais.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo poziiriu atliktas vadovaujantis zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareik$tas pastabas ankstesniy ir §io statiniy masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitinijy ir zemés reformos specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rasStu, ir bendro verciy Zemélapiy ir verciy aptarimo
metu.

Klaipédos miesto savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analizé teritoriniu pozitiriu pagal
tvarka, aprasyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. IS viso sudaryta 33 verciy zonos.

20.1 zona. Seniausi miesto rajonai, kuriuose padios auki¢iausios nekilnojamojo turto vertés. Si
zona problematiskiausia masinio vertinimo poziiiriu, nes rinkos vertés skiriasi labai dideliu intervalu.
Tus¢iy zemés sklypy yra labai mazai. Teritorija apriipinta visomis komunikacijomis. Nekilnojamas
turtas Sioje teritorijoje lyginant su gretimomis teritorijomis yra paklausiausias ir didZiausios jo
pardavimo kainos, todel §i miesto dalis iSskirta j atskirag vertés zong.

20.2 zona. Tai senamies¢io pakrastys. Teritorija tankiai uZstatyta, tus¢iy sklypy nedaug. Zemés
sklypy kainos, lyginant su centrine senamies¢io dalimi, Zemesnés, taciau lyginant su kita, Salia
esanciai teritorija, aukStesnés. Didesnis skirtumas tarp komercinés paskirties Zemés sklypy.

20.3 zona. Gyvenamieji rajonai ir poilsio zonos, i$sidésCiusios Siauringje miesto dalyje palei
Baltijos juros pakrante. Tai rekreaciné zona, kurioje ribotai vykdoma individualiy gyvenamyjy namy
statyba. Gyvenamosios paskirties zemés sklypai, pastatai ir patalpos Sioje zonoje yra vieni i§
brangiausiy Klaipédoje. Teritorija apriipinta visomis komunikacijomis. Sioje teritorijoje Zemés kainy
lygis yra didesnis negu $alia esancioje verciy zonoje Nr. 20.4, todél §i miesto dalis iSskirta j atskirg
veréiy zong.

20.4 zona. Melnragés gyvenvieté. Gyvenamieji rajonai ir poilsio zonos, iSsidésciusios
Siaurinéje miesto dalyje palei Baltijos jiiros pakrante. Teritorija, lyginant su 20.5 zona, yra arciau
Klaipédos uosto, tod¢l nekilnojamojo turto kainos Sioje veréiy zonoje mazesnés, todél $i miesto dalis
iSskirta i atskirg ver¢iy zonag.

20.5 zona. Giruliy gyvenvietés dalis, atskirta gelezinkeliu nuo juros pusés. Dauguma zemés
sklypy yra gyvenamosios paskirties. Teritorija apriipinta tik dujotiekiu. Sklypy kainai neigiama jtaka
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daro alia esantis geleZinkelis ir televizijos bokstas. Zemés sklypy kainos §ioje teritorijoje maZesnés
uz Salia esancios 20.3 zonos sklypy kainas, todeél $i teritorija iSskirta j atskirg 20.5. Zemés vertés zona.

20.6 zona. Teritorija, apimanti zemes sklypus, i§sidésciusius 1§ abiejy pusiy Taikos prospekto -
vienos i§ pagrindiniy Klaipédos gatviy. Zona prasideda nuo senamiesCio ir tg¢siasi iki Baltijos
prospekto. Nekilnojamas turtas S$ioje teritorijoje lyginant su gretimomis teritorijomis yra
paklausesnis, todél $i miesto dalis iSskirta j atskirg vertés zong. Didelg jtaka nekilnojamojo, ypac
komercinés paskirties, turto kainoms turi Sioje teritorijoje esantis prekybos ir pramogy centras
“Akropolis”.

20.7 zona. Tai zonos 20.6 tesinys. Kadangi sklypai Sioje zonoje daugiau nutol¢ nuo miesto
centro, tai sklypy kainos, lyginant su 20.6 zona, yra mazesnés, todé¢l §i miesto dalis iSskirta j atskirg
veréiy zong.

20.8 zona. Tai rajonas Siaurinéje miesto dalyje, iSsidésciusioje iSilgai Liepojos plento, rytinéje
dalyje ribojama Danés upé¢s, vakarinéje — Pajiirio regioninio parko, gelezinkeliu atskirta nuo likusios
miesto dalies. Sioje zonoje - populiariausi individualiyjy namy kvartalai, sukoncentruotos mokslo ir
gydymo jstaigos. Lyginant su $alia esancia ver¢iy zona 20.22, Sioje zonoje nekilnojamojo tirto kainos
didesnés.

20.9 zona. Prestizinis homogeniskas gyvenamyjy miiriniy daugiabuciy namy kvartalas miesto
Siaurinéje dalyje. Palyginus aukstos buty kainos, lyginant su kitais ,,miegamaisiais” rajonais, kurias
Siame rajone nulemia Siuolaikinis buty iSplanavimas ir patogi padétis. Rajonas i$sidéstes Salia miesto
parko, patogus susisiekimas su pajurio pliazais ir miesto centru. Individualiy, gyvenamosios
paskirties sklypy néra. Atlikus rinkoje parduoto nekilnojamojo turto rinkos kainy analiz¢ Sioje
teritorijoje nustatytas aukstesnis kainy lygis negu gretimoje verciy zonoje Nr. 20.8, ir mazesnis negu
verciy zonoje Nr. 20.2, tode¢l $i miesto dalis iSskirta j atskirg verciy zong.

20.10 zona. Labai nevienalytis rajonas tiek savo uzstatymo pobiidziu, tiek statiniy paskirtimi ir
statybos metais. Tai daugiabuciy namy kvartalas. Nekilnojamasis turtas Sioje zonoje yra paklausus,
nes rajonas iSsidéstes visai Salia centro, todél nekilnojamojo turto kainos didesnés, lyginant su Salia,
toliau nuo miesto centro esan¢iomis zonomis.

20.11 zona. Zona, savo uzstatymo pobiidziu bei sklypy kainomis panadi j 20.10 zong. Sias
ver¢iy zonas skiria ver¢iy zona 20.6, kurioje nekilnojamojo turto kainos didesnés.

20.12 zona. Tai nedidelis, nuoSalus rajonas, Klaipeédos rytinéje dalyje. Yra daugiabuciy ir
individualiy gyvenamyjy namy, rytin¢je rajono dalyje - sodininky bendrija. Lyginant su 20.10 verciy
zona, $ioje zonoje nekilnojamojo turto kainos mazesnés.

20.13 zona. Sioje zonoje vyrauja daugiabu¢iy namy kvartalai jvairiy mety statybos, jvairiy
sieny medziagy, su prekybos centrais ir socialinés paskirties objektais. Pagrindinis traukos objektas —
naujoji turgavieté. Nekilnojamojo turto kainos, lyginant su ar¢iau centro esanciomis teritorijomis —
mazesnes, todel $i teritorija iSskirta  atskirg verciy zona.

20.14 zona. Tai daugiabuciy gyvenamyjy namy rajonas. Namai statyti 1970 - 1980 metais. Yra
keletas naujos statybos namy. Privaciy sklypy nedaug. I8 jy didesnioji dalis komercinés paskirties.
Atlikus rinkoje parduoto nekilnojamojo turto rinkos kainy analize¢ Sioje teritorijoje nustatytas
aukStesnis kainy lygis negu gretimoje verciy zonoje 20.16 ir mazesnis negu ver¢iy zonoje 20.7, todél
S1 miesto dalis iSskirta j atskirg ver¢iy zong

20.15 zona. Tai naujausi gyvenamyjy daugiabuciy namy rajonai miesto pietingje dalyje.
Formuojami ir parduodami sklypai komerciniai paskir€iai, bei daugiabu¢iams namams statyti.
Lyginant su Salia esan¢iomis 20.16 ir 20.14 verciy zonomis, Sioje zonoje nekilnojamojo turto kainos
didesnés.

20.16 zona. Sie rajonai labiausiai nutole nuo miesto centro. Nors daugiabuciai gyvenamieji
namai yra nauji, gero iSplanavimo, taCiau dé¢l rajono vietos, nekilnojamojo turto vertés lygis yra
Zemesnis, lyginant su arciau centro esanc¢iomis teritorijomis, todé¢l $i teritorija iSskirta j atskirg verciy
zona.

20.17 zona. Tai miesto pietinio pakrascio dalis, iSsidésciusi abipus Taikos prospekto. Rajonas
mazai uzstatytas, taciau Siuo metu ruoSiami detalieji planai dél jo uzstatymo. Nekilnojamojo turto
vertés mazesnés, lyginant su arCiau centro esanciomis teritorijomis, taciau didesnés, lyginant su
pietingje miesto dalyje esancia teritorija, tod¢l Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

20.18 zona. Rajonas esantis $alia uosto teritorijos, pietin¢je miesto dalyje. Labai nevienalytis
rajonas tiek savo uzstatymo pobiidziu, tiek statiniy paskirtimi ir statybos metais. Yra ir daugiabuciy
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namy ir gana dideliy, pramoninés paskirties objekty. Nekilnojamojo turto kainos, lyginant su Salia
esancia ver¢iy zona 20.13, mazesnés.

20.19 zona. Nedidelis, nuoSalus rajonas tarp Siaurinés Jury uosto teritorijos ir gelezinkelio.
Rajonas uZzstatytas daugiabuciais ir individualiais gyvenamaisiais namais. Tu$¢iy, neuzstatyty sklypy
néra. Neigiamg jtaka nekilnojamojo turto kainoms $ioje zonoje daro netoliese jsikiires jiiry uostas.

20.20 zona. Pagrinda sudaro pramonés zonos palei Danés upe ir gelezinkelj. Zemé pramoninés
paskirties, sklypy pardavimy néra.

20.21 zona. Zona specifiné, sudaro Jury uosto teritorija. Vyrauja pramoninés, sandéliavimo
administracinés paskirties pastatai. Sioje zonoje susitelkusios svarbiausios jirinés pramonés ir
transporto jmonés. Zemés sklypy pardavimy §ioje zonoje nevyksta, zemé pramoninés paskirties.

20.22 zona. Sis rajonas 1995 m. prijungtas prie Klaipédos miesto teritorijos. Buvusi nedidelé
gyvenvieté §iuo metu greitai ple¢iasi. Siuo metu didZioji teritorijos dalis uZstatoma individualiais
gyvenamaisiais namais. Sioje teritorijoje Zemés kainy lygis yra didesnis negu $alia esandioje veréiy
zonoje Nr. 20.23 ir maZesnis negu zonoje Nr. 20.8, tod¢l $i miesto dalis iSskirta j atskirg verciy zong.

20.23 zona. Tai mazai apgyvendinti rajonai ir tus¢ios (neuZzstatytos) teritorijos, kuriy pagrinda
sudaro prie Klaipédos miesto 1995 metais naujai prijungtos teritorijos. Siose teritorijose néra
iSvystytos infrastruktiiros, jy uZstatymas numatytas tik perspektyviniuose miesto planuose.
Nekilnojamojo turto kainos, lyginant su Salia esanciomis teritorijomis — mazesnés, todé¢l §i teritorija
iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

20.24 zona. Zonos pagrinda sudaro nedidelis individualiy ir daugiabuc¢iy namy rajonas rytinéje
miesto dalyje, 1995 metais prijungtas prie Klaipédos ir rajonai prisislieje prie jo.

20.25 zona. Tai seny individualiy namy rajonas, jsikiires $alia pramoninio rajono. Siame rajone
stovi seni individuallis namai, jvairios dirbtuvés, garazai, smulkaus verslo jmonélés. Gyvenamyjy
namy rajonas be miesto komunikacijy.

20.26 zona. Tai senas pramoninis rajonas. Zemés sklypy rinka néra didelé. Dauguma sklypy
dideli, uzstatyti pramoninés paskirties objektais.

20.27 zona. Tai laisvai ekonominei zonai skirtos teritorijos, todél ji iSskirta j atskirg verciy
zona.

20.28 zona. Toliausiai nuo miesto centro nutolusi gyvenvieté, 1995 m. prijungta prie Klaipédos
miesto teritorijos. Pagrindg sudaro gyvenamosios paskirties uZstatyti Zemés sklypai. Yra keletas
komercingés bei pramonings paskirties sklypy.

20.29 zona. | 8ig zong patenka neuZstatyta LabrenciSkiy dalis bei Giruliy misko teritorija, per
kurig eina gelezinkelis. Zemés sklypy $ioje zonoje nedaug.

20.30 zona. Tai zona, kurig nuo likusios miesto dalies atkerta KurSiy marios. Joje vyrauja
komerciniai pastatai. Gyvenamosios paskirties pastaty Sioje zonoje mazai. Rinkos praktiskai néra.
Zemé — valstybiné. Tai daugiausia poilsiui skirta zona. Nekilnojamojo turto verte $ioje zonoje jtakoja
visai kiti veiksniai, negu kitose Klaipédos miesto zonose. Skaiiuojant turto rinkos vertg buvo
vadovautasi 4 zonos (Melnragés) ir Neringos miesto nekilnojamojo turto rinkos tyrimo duomenimis.

20.31 zona. Tai patraukli savo vieta pramoninés — komercinés paskirties zona, kurioje seny
gamykly teritorijose statomi komerciniai objektai. Si teritorija i$skirta j atskirg veréiy zona dél joje
vyraujanéiy zemés sklypy paskirties — tai pramoninis rajonas.

20.32 zona. Tai pieCiausia Klaipédos miesto dalis, kurios vystymas numatytas tik miesto
perspektyviniuose planuose. Dauguma jregistruoty zemés sklypy yra zemes iikio paskirties.

20.33 zona. Tai rajonas Siaurinéje miesto dalyje, iSsidésciusioje iSilgai Liepojos plento kairigja
puse. Si teritorija mazai uZstatyta, vos kelios sodybos. Lyginant su 3alia esancia veréiy zona 20.8,
Sioje zonoje nekilnojamojo tirto kainos mazesnés.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas
Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairQis statistiniai metodai.

Kokie statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reikSmés, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.
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Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis g — lisi .
i=1

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduring reik§mé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aib¢je pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis dydis.
Ja patogu rasti histograma.

Dispersija — apibudina elementy galimy reikSmiy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:

1 &, <
DX =——3(S, -S)? -
n—1§'(' )

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 reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:
AX =iz|si -S].
)

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo

kainos procentinj santykj:

0,
cy  100%SX .

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysSys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar | ji galima nekreipti démesio.

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1< p(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas

lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
35, -5)z,-2)

P8.2) == =
2.8 =8)"3 (2, -2)°
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas® (homogeniSkas, stochastinis) duomeny

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

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

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

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

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

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

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas R? nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:
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&ia S;, - prognozuota kaina.

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

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti jvyke pastaty ir patalpy sandoriai.
Klaipédos miesto savivaldybés pradiniai rinkos duomenys apima 2011-2015" m. laikotarpj.
Daugiausiai sudaryta buty ir bendrabuciy sandoriy, atitinkamai per laikotarpj nuo 2011 iki 2015* m
sudaryti 9340 sandoriai. Taip pat nemazai parduota garazy — 2094 sandoriai. Maziausiai sudaryta
kulttiros, $vietimo ir mokslo paskirties objekty sandoriy — 20, ir poilsio ir sporto paskirties objekty
sandoriy, tik 8 sandoriai. Taip pat lenteléje pateikti statistiniai rodikliai: maziausia ir didziausia
vieneto kaina, vidutinis kvadratinis nuokrypis, mediana, aritmetinis vidurkis, kuris parodo tam tikros
paskirties pastaty ir patalpy kainy vidurkj. Pavyzdziui Klaipédos miesto buty 1 kv. m kaina
vidutiniskai siekia 750 EUR, sody pastaty — 343 EUR, vieno-dviejy buty namy — 484 EUR.

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

Sandqriq Minimu_mas Maksimqmas Ari_tmeti_nis Vidutinis kvac_iratinis Mediana
skai¢ius || vnt. kaina || vnt. kaina vidurkis nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso|| 297 || 1 || 1653 | 484 I 283 | 445 |

‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 877 | 1 6536 || 750 | 282 | 716 |

‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 12063 | 1 || 3305 | 409 I 206 | 396 |

‘ Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 221 || 1 || 4n7 | 744 I 631 | 651 |

‘ Poilsio ir sporto paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 8 || 242 || 765 | 487 | 231 | 389 |

‘ Kultiiros, $vietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso|| 20 || 64 || 1147 | 357 | 286 | 259 |

‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 250 || 34 | 6339 | 870 | 708 | 686 |

‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 2094 | 1 || 3870 | 132 | 126 | 116 |

‘ Pagalbinio tkio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 7 || 13 | 8 | 36 | 27 | 25 |

‘ Pagalbinio tkio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[Bviso] 52 || 21 | 673 | 199 | 188 | 134 |
‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
| Bviso || 52 || 21 || 78 | 343 | 169 | 339 |

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

29



4.4 3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai vadovaujantis
nekilnojamojo turto vertinimo patirtimi ir analize, nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir Kiti
santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turint] turta. Sis bidas taikomas
tada, kai triksta duomeny tam, jog biity galima taikyti Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy istatyme ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes€io jstatyme numatytus
vertinimo metodus.

Bendrabuciy paskirties turtas turi panaSias savybes | buty paskirties turta, todél buvo atlikta
statistinio tyrimo buty ir bendrabuciy paskir¢iy nekilnojamojo turto rinkos duomeny analizé
Klaipédos m. sav. teritorijoje. Nustatyta, jog daugiausiai bendrabuciy turin¢ioje nekilnojamojo turto
verciy zonoje Nr. 20.14 buty paskirties 1 kv. m kainos mediana lyginant su bendrabuciy paskirties 1
kv. m kainos mediana skiriasi apie 23 proc. Taigi, sudarant bendra buty ir bendrabuciy paskir¢iy
model] bei skai¢iuojant bendrabucCiy vertes, gauta verté dauginama i§ priimto koeficiento 0,77.
Koeficiento apskai¢iavimas pagal verciy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.

4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas

Buty paskirties Bendrabuciy paskirties
Verciy zona 1 kv. m kainos mediana 1 kv. m kainos mediana Koeficientas
(Eur) (Eur)
20.14 682 523 0,77

4.5. Statybos mety jtaka

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

« kapitalizavimo skai¢iavimo btdu;
« diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo bidu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama pagal
formule:

NV=VP/r,

¢ia: 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 vertinamga
turta, bei kapitalizavimo normos apskai¢iavimu ir taikymu.

Masinio vertinimo modeliai, tieck naudojant lyginamajj metoda, tiek pajamy metoda, —
matematiniai skaifiavimai, 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:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos V] Registry centre.

enuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete, panaudoti Kkaip
pagalbiniai duomenys.

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

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

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

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

e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZziamos
tarSos.
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Nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 8 pagrindiniy etapy:
1. Rinkos duomeny patikros.
2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacijos.
3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimo.
4. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikros.
5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.
6. Kapitalizavimo normos nustatymo.
7. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.
8. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,
patikros.
Matematine iSraiska masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

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

¢ia:  vid. nuomos verté = bg X lel X Xzbz;
X1, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina,
b1, by, ... 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 jy sutrumpinimai

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo islaidy tarifas, proc. Drau%

Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto islaidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%

Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r

Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef, ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto |GP
Bendrosios pajamos BP

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSskumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laika. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio —
1 m?% mén. nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo buidai 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, atliekama
modeliy specifikacija.

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

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.

32



Specifikacija atlickama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j
rinkos konjunktiirg, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos ]
tas pacias verciy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo
atsizvelgta ne tik j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir
Turto ir verslo vertinimo metodikg. Atsizvelgiant | tai, kad poilsio, kultiros, mokslo ir sporto
paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metodg galimos
didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos. Todél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, $is metodas
minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verCiy zonos, kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Klaipédos m. savivaldybé turi 33 verCiy zonas. Atlikus vertinamy paskirciy
grupiy rinkos analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Klaipédos miesto savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa
apskaiciuota panaudojant nuomos kainy analize aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto
paskiréiy grupes (viesSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy
zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reik§minga.

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 apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Saveikos rySius apsprendZia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =b0 x X1 x X2"%x ... x Xp®,
¢ia: S — apskai¢iuojama verte,

Xy, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,

by — konstanta,

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

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinama informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, Zinomi ir pricinami — huomos Kkainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj, apskai¢iuojamos vertinamo objekto vidutinés nuomos vertes.

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.
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5.1. pav. Klaipédos miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver€iy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta
kreivé rodo Eur/m2/mén. vidutinés nuomos vertes kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy
pozituriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verCiy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti
iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai —
jei kreives susikerta, buitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

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

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

5.1.4. Klaipédos miesto savivaldybés nuomos duomenu, vertinant pajamy metodu,
statistiniai rodikliai

Klaipédos miesto savivaldybéje nekilnojamojo turto nuomos rinkos analizei ir nekilnojamojo
turto vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto registro ir
Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny, apimanc¢iy 2011-2015 m.
laikotarpj, statistiniai rodikliai pagal turto grupes pateikiami toliau lentel¢je.

5.2. lentelé. Klaipédos m. sav. pradiniai nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos Minimali Vidutinis
sandoriy vnt.  Maksimali Aritmetinis kvadratinis
IS viso skaicius kaina |vnt. kaina vidurkis nuokrypis Mediana
VieSbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
IS viso 372 1 7454 38 395 6
Administracinés ir gydymo paskirciuy grupés nekilnojamasis turtas
IS viso 989 1 1231 17 78 6
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamuy nustatymas

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

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

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

¢ia: 12 — ménesiy skaicius.
LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Klaipédos m. sav. nustatyta, kad administracinés paskirties

ir komercinés paskirciy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koef. (1-0.2) = 0.8.

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

ISlaidos Paskirtis Procentais
_— . .1 | Administraciné ir gydymo 0,8
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,8
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
vt -1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos* Administracin€ ir gydymo 2
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Klaipédos miesto sav. 2014 m. geguzés 29 d. sprendimu Nr. T2-110
nekilnojamojo turto mokescio tarifas yra 0,8 procento nekilnojamajam, turtui, 0,3 procento daugiabuciy gyvenamyjy
namy statytojy tinkamais naudoti pripazintiems butams, jeigu jie turto savininko ar kito asmens néra naudojami
ekonominei ar individualiai veiklai vykdyti, 3,0 procento netvarkomam arba apleistam, nenaudojamam arba
naudojamam ne pagal paskirtj nekilnojamajam turtui. Tokiu bidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,008. Statinio mokestiné verté skelbiama
http://www.registrucentras.|t/masvert/paieska_un.jsp.

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

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

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

Skai¢iuojant savininko i$laidas priimama, kad nuomininkai apmoka komunalinius mokes¢ius

(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga kapitalizuojant
vieny mety gryngsias pajamas, gaunamas i§ jprastiniy pelno normy, budingy analogiSkam turtui
rinkoje. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydZziais. Svarbiausias uzdavinys,
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tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos ] nekilnojamajj turtg
rizikg. Pagal uzsienio $aliy nekilnojamojo turto praktika ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés ekonominés
salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;

e pasiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo teikiamy
pajamy kapitalizavimo norma mazesné;

Bet 1S esmés kapitalizavimo norma r priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokia kapitalizavimo normg priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujanéius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty ris]. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokesc¢io 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 didele, 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
didesné¢ turi biiti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra Sie:

1. Rinkos analogy metodas;

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

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

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

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

r=Y, +2DY;,

¢ia: Yp—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),

DY;; — i-asis pataisymas.

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

Kapitalizavimo norma parenkama daZnai pagal rinkos analogy metods. Kapitalizavimo normy
dydziai gali buti i§vesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo-pardavimo kainas.

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

Cia: r—kapitalizavimo norma.
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Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaifiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo
normg reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Klaipédos miesto sav. kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analize.

Kapitalizavimo normai nustatyti atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy
analizé. ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirciy kapitalizacijos normy,
paskirciy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta, todél normos dydziai buvo nustatyti bendri visoms
grupems.

Klaipédos miesto savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbuciy, prekybos, paslaugy
ir maitinimo paskirciy nekilnojamajam turtui iSvesta kapitalizavimo norma 8 (5.4 lentel¢).

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

; : Sandori| Isigytas Gryn.os.los T

Sandorio . . |Gyvenvie . _— metinés |Kapitalizacij

data Savivaldybé te Gatvé Paskirtis |0 suma,| plotas, pajamos, |os norma %.

Eur kv. m Eur
2015-05 Klaipédos m. sav. [Klaipéda |[Ligoninés g. |[Paslaugy 110000 | 91,28 7939 7,22
2015-06 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Molo g. IAdministraciné| 22750 | 33,18 2239 9,84
2015-03 Klaipédos m. sav. [Klaipéda [Ligoninés g. |Prekybos 120000 | 82,59 8685 7,24
2015-02 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Tilzés g. IAdministraciné¢| 26935 | 37,00 2044 7,59
201-/05 Klaipédos m. sav. Klaipéda |S. Daukanto g. |Administraciné | 146792 | 150,55 10999 7,69
2015-05 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Tomo g. Prekybos 39000 | 26,98 3167 8,12
2015-07 Klaipédos m. sav. Klaipéda |S. Daukanto g. |Administraciné| 108360 | 123,21 9340 9,25
2015-07 Klaipédos m. sav. [Klaipéda [Boksty g. IAdministraciné| 65165 | 76,89 5332 8,18
2015-07 Klaipédos m. sav. Klaipéda |l. Kanto g. Prekybos 58000 | 58,30 4958 8,55
2015-04 Klaipedos m. sav. Klaipeda [Slaito g. Viesbuciy 85000 | 54,65 5894 7,22
2015-03 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Sauliy g. IAdministraciné | 130300 | 192,87 11548 8,86
Paryziaus

2015-02 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Komunosg. |Administraciné|130329 | 249,83 11614 8,91
2015-07 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Taikos pr. Prekybos 55000 | 59,35 4930 8,96
2015-04 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Nemuno g. Prekybos 30410 | 60,97 2228 7,32
2015-01 Klaipédos m. sav. [Klaipéda [Taikos pr. IPaslaugy 546223 | 168,72 10955 8,61
2015-07 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Rimky g. Prekybos 63000 | 187,47 5719 9,84
2015-05 Klaipédos m. sav. Klaipéda [Palangos g.  |Administraciné| 95000 | 102,75 6031 8,15
=8

5.2. Zemés vertés 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 budu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, §iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu
susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar zeme priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
zemés sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesc¢iy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje plaiai naudojami jvairlis zemeés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kuri naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys,
kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.5. lenteléje:
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5.5. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biuidas

Masinio vertinimo Sandorio suma Padalinta
Sandoryje dalyvave objektai . Dalis Koef. objekto
verté Eur :

kaina

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000*0.94 235 000

Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 250 000*0.01 2 500

Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta masinio 350 000 250 000
vertinimo bidu

Nustatant zemés vertés itakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos

vertinamy nekilnojamojo turto paskirciy 2006—2015* m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir
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Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16

5.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

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

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

ISnagrinéjus 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 naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity
isipareigojimy, tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos.
Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Klaipédos m. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto
objekty zonose vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti verciy
poky¢iai, pateikiami 6.1. lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka
viduting rinkos bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty pokyciai pagal verciy zonas ir paskir¢iy grupes.

. Vieneto svertinis vidurkis | Vieneto svertinis vidurkis -
Zonos Nr. Iv.e rtinty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy Ve_rcu;
daikty sk. metodu (Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m) pokytis, proc.
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé

20.1 258 682,71 623,37 10%
20.2 214 581,21 526,25 10%
20.3 8 535,05 486,96 10%
20.4 4 596,28 539,83 10%
20.5 1 411,84 377,52 9%
20.6 75 489,29 441,37 11%
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20.7 31 447 81 402,86 11%
20.8 44 302,50 271,75 11%
20.9 10 513,82 462,13 11%
20.10 71 481,65 437,30 10%
20.11 111 476,36 431,37 10%
20.12 4 484,58 437,84 11%
20.13 30 398,60 360,73 11%
20.14 66 391,48 354,19 11%
20.15 17 458,49 415,33 10%
20.16 23 339,56 305,68 11%
20.18 13 367,34 333,10 10%
20.19 29 294,07 268,61 9%
20.20 55 231,13 209,83 10%
20.21 68 254,73 231,73 10%
20.22 2 344,95 312,45 10%
20.24 303,55 277,97 9%
20.25 6 194,93 176,55 10%
20.26 60 294,88 265,53 11%
20.27 9 251,29 225,06 12%
20.28 310,09 281,54 10%
20.29 4 327,36 296,13 11%
20.30 613,16 556,15 10%
20.31 47 291,72 263,35 11%
20.32 3 185,69 166,51 12%
. Vieneto svertinis vidurkis | Vieneto svertinis vidurkis .
Zonos Nr. g;f]:tt:!nstll(! apskaiciuotas lyginamuoju apskaiiuotas pajamy pok;];gcg!roc
metodu (Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m) ' '
Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé
20.1 387 811,45 820,15 -1%
20.2 159 670,43 683,28 -2%
20.3 11 589,18 603,74 -2%
20.4 10 677,06 679,25 0.32%
20.6 113 436,72 443,63 -2%
20.7 139 494,26 499,74 -1%
20.8 54 347,49 343,31 1%
20.9 8 411,70 415,87 -1%
20.10 96 482,28 492,25 -2%
20.11 96 451,01 447,77 1%
20.12 18 388,46 390,82 -1%
20.13 69 375,13 380,65 -1%
20.14 116 411,83 415,86 -1%
20.15 29 326,03 323,07 1%
20.16 88 435,70 441,12 -1%
20.17 2 367,58 364,43 1%
20.18 35 355,65 362,96 -2%
20.19 29 408,36 416,66 -2%
20.20 24 338,10 340,79 -1%
20.21 18 240,79 244,50 -2%
20.22 5 195,47 218,71 -11%

40




20.24 6 255,18 258,07 -1%
20.25 9 299,22 302,00 -1%
20.26 38 296,94 296,00 0,32%
20.27 8 225,69 224,45 1%
20.28 9 291,20 295,86 -2%
20.29 5 428,91 435,60 -2%
20.30 9 538,69 550,02 2%
20.31 47 311,10 312,80 -1%
20.32 1 304,52 310,21 2%

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Klaipedos filialas, atlikdamas Klaipédos m. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m.
rugpjucio 1 d. rinkos biikle, 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, viduting rinkos verté 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
atliekamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei vertintojo (VI Registry centro) papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, i§laidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuc¢iy kambariy
skai¢iy, 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 uZzfiksuoty nuomos sandoriy
pajamy metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose
vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiSkai arba rinkos modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy
pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy
ir sumavimo metodais.

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

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susij¢. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskai¢iavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tick Lietuvoje,
tiek 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 tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.1 dalies
1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei Kriterijais,
rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei steb¢jimy rezultatais®, taip pat anksc¢iau iSvardintais faktais
bei pastebéjimais, VI Registry centro Klaipédos filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto
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vidutines rinkos vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju
metodu.

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés apskaiiuojamos vadovaujantis patvirtinta
Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita paskelbta
Registry centro interncto  puslapyje  http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/.
Apskaiciuotg nekilnojamojo turto viduting rinkos verte galima suzinoti, atliekant paieSka pagal
nekilnojamojo  turto  unikaly numerj  Registry centro interneto  puslapyje -
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, paieskos lauke - Vidutinés rinkos vertés
paieSka pagal unikaly numerj

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, 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
reik§minio skaitmens yra mazesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu
tikslumu:

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskai¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S objekto viduting rinkos verte;

+ suma,

- atimtis;

*ar x daugyba;

71.1252 keélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybeé.

7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo - .

L Vertinimo atributo - . - .
pavadinimo - Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
L pavadinimas
sutrumpinimas

Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai

Taris Taris Taris

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

42


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_obj.jsp
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_obj.jsp

metai
StRek Statybos-rekonstrukcija Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius(pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukl1l Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skai¢ius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
Ras Risys Rasys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Objekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos pagalba, RKS —
reikSmé, RKL — rodiklis.

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

1. Pagal objekto naudojimo paskirt;, uzfiksuota nekilnojamojo turto registro paZymoje,
nustatoma paskirties grupe.

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg nustatomas savivaldybés teritorijos
verciy zemelapyje (7.1. pav. A rodykle).

1.2. Objslto charskteristilos

- nzudeojime paskirtis;

- verdiy ZOnos numeris;

- bendras plotzs (kv.m);

- kitos charzkteristikos, nuredvtos medslio kmtamuju i ju

cosficienty lentelése,
L X
I 1
Savivaldybas teritorijos nekilnojzmojo turte verfiy Zemélapis
A
B
53.1.1 -

1. Administra- S=(Zona_SK~(0.5115235)%(1.173757) Avkstas]_bin*(1.176452)"R

cirdai pastatai  EKONSTR_PABAIG_bin*(1.182551)"KANALIZ _Bin *((756.6069)
*Obj_plotas))

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

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

Vertinamo objekto charakteristika:

adresas Dubysos g., Klaipéda
naudojimo paskirtis administracinés;
sieny medziaga plytos

statybos pabaigos m. 1987

aukstas 3

objekto plotas m? 565,24

t.sk pagrindinis m*> 466,98
t.sk pagalbinis m?> 98,26
Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

Administraciné ir gydymo(n)

odelis Nr.: 12877. Zona SKL"(1,116) x Sn_SKL"(1,24) x Auk SKL"(0,7) x
1.1) ~ RkMt BIN x Bpl SKF~(0,93) x StMt SKF~(1,28) x ( 1045 x Bpl RKS 261
PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikSmés

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

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

L P . T T T T B e T T o L L YN T B TV T

Zona_SKL reikimes

Vertiy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikSmeés:

‘ Sieny medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipsmis: 1.24
Akmenbetonis ne Blokelial 0,95 Gelzbetonio plokités 0.85
Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 0.95 Monehitims gelzbetonis 0.9
Plytos 1.0 Rastai 0.75
Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 0.7 |
00 08 11 | 10 | 22 | 093 |
3-90 .88
Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.1
1990-2020 | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 0.93
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Administraciné ir gydymo(n)

1,00 4,

0,75 4 N T

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

Statybos metai SthMt SKF 1.28

1,00 - T

StMt_SKF

1) Ll L) Ll () Ll L} T T L L] T ()
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai

Dubysos g. yra 20.31 ver€iy zonoje — nustatoma naudojant verciy Zemelapius arba pagal
ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. papunktyje ,,Zony aprasymas‘‘. Administracinés ir
gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo
koeficientai.

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome ] vertinimo
modelj:

S=0.4917(1.116)*1.007(1,24)*(0,88)"0,7*(1,1)"0*(0,740)"0,93*(1,01)"1,28*

*(1045*565,24-261*98,26);

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=0.452*1*0.914*1*0.756*1.013*565030 = 178767 Eur.

ISvada. Administracinés paskirties pastato, esanc¢io Dubysos g., Klaipédoje, pastatyto 1987
metais, 565,24 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté, paskaiciuota lyginamuoju metodu yra
179000 Eur.

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

7.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmuy eiliSkumas ir pavyzdys
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Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti butini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu®.

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

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuotg nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.
2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy

metodu®).

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verCiy zemélapyje (7.2. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.

1.1 Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
savivaldybé, - naudojimo paskirtis;
miestas. - veréiy Zonos numerts;
miestelis, seniiinya, - bendras plotas (kv.m);
kaimas, gatvé, namo - kitos charakteristikos, nurodvtos modelio kintamuju ir ju
Nr. koeficienty lentelése.
I I

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zemélapis

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

kur:

BP (Bendrosios metines paiamos) = Vid. nuomos verté * (BoPl—PgPl * 0.25) * 12

;C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

adresas Dubysos g., Klaipéda
naudojimo paskirtis administracinés;
sieny medziaga plytos

aukstas 3

statybos pabaigos m. 1987

objekto plotas m? 565,24

t.sk pagrindinis m* 466,98
t.sk pagalbinis m? 98,26
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Vertlnln;atz:fjrrl:;itnc?raz\;admlmo Vertinimo atributo pavadinimas
Drau% Draudimo iSlaidy tarifas, proc.
Vald% Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc.
Remo% Einamojo remonto islaidos, proc.
Uzim% Uzimtumo procentas, proc.
r Kapitalizavimo normos rodiklis
NTm% NT mokescio tarifas, proc.
VRV Vidutiné rinkos verté
ZVK Zemés vertés jtakos koef,
MokV Mokestiné verté
GP Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i§ NT
BP Bendrosios pajamos

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

Administracingé ir gydymo(n)

odelis Nr.: 6524. Zona SKL~(1,116) x Sn_SKL*(1.24) x Auk SKL*(0,7) x (1,1)
" RkMt_BIN x Bpl SKF*(0,93) x StMt SKF*(1,28) x 11)

Verciy zony Zona_SKL reiksmeés

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

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

e T R w
s = ] 5 &8 B N4 RS F S E B &2

Zona_SKL reikémeés

Vertiu zonos

Modelio kintamyjy taikymo sjlvgos ir reikSmeés:

Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsms: 1.24
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasn 0.6 Blokelia 0.95
Gelzbetonio plokités 0.85 Kitos medziagos 0.65 Medis su karkasu 0.6
Metalas su karkasu 0.95 Monolitimis gelZbetonis (%] Plytos 1.0
Rastai 075
‘ Aukstas Pagrindas: Auk_SKL e ‘
0.0 0.8 11 | 10 | 2.2 | 093 |
3-90 0.88
‘ Rekonstrukcyos metai Laipsms: RkMt BIN Pagrmdas: 1.1 ‘
| 1990-2020 | o |
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 0.93
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Administracingé ir gydymo(n)

1,00 4,

0,75 4 "-"--“““—_"____

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

Statybos metai StMt_SKF 128

1,001 S S S s

0,75 1

StMt_SKF

0,25 1

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

StMt Statybos metai

Dubysos g. yra 20.31 ver¢iy zonoje — nustatoma naudojant verciy Zemélapius arba pagal verciy
zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. papunktyje ,,Zony apraSymas“. Administracinés ir
gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo
koeficientai.

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

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

Vidutiné nuomos verté = 0.491"(1.116)*1.007(1,24)*(0,88)"0,7*(1,1)"0*(0,740)"0,93*
*(1,01)71,28*11 = 3.48.

BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vid. nuomos verté * (BnPl — PgPI * 0.2) * 12= 3.48 *
(565,24 - 98,26*0,25)* 12 = 22579 Eur.

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Administraciné

Dran®e Drandimo 15laidy procentas 0,1
T Kapitalizavimo norma g

NTm"% NT mokeséio 18laidy procentas 0.3

Eemo®s Eemonto 15laidy procentas 2

Vald% Turto valdvmo 15laidyg procentas 2

Uzim%s Ufimtumeo procentas ED

ZIVK Zemés vertés jtakos koeficiantas 0,34

LéSy praradimas dél neuZimtumo = 22579 *0,2=4516 Eur;

Turtui tenkancios metinés islaidos =
22579*0.01+170000*0,008+ 22579*0,02+22579*0,02 = 2489 Eur:;
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Grynosios metinés pajamos = 22579-4516-2489 = 15574 Eur.

Vieny mety grynujuy pajamy kapitalizavimas
15574 /0,08 = 194675 Eur.

Administracinio pastato vidutiné rinkos verté, jvertinus Zemés vertés jtaka
194675 * 0,84 = 163527 Eur.

ISvada. Administracinés paskirties pastato, esan¢io Dubysos g., Klaipédoje, pastatyto 1987
metais, 565,24 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté, paskaiciuota pajamy metodu yra 164000
Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaic¢iuojama ir kity paskiréiy 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 Klaipédos miesto
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta V]
Registry centro interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt. Nekilnojamojo turto mokestinés
vertés, vidutines rinkos vertés yra skelbiamos V] Registry centro interneto puslapyje jvedus statinio
unikaly numerj. Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos
Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.lt.

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Klaipédos filialas

Valstybés jmonés Registry centro Egidijus Sakalys
Klaipédos filialo direktorius

Kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja, Vida Labuckaité
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A000321)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo Sandra Kuciniené
asistent¢, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000013)
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1. Klaipédos miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy

zony Zemélapis

Klaipedos m. savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos

53

M 1.55.000

A
moaTmw (m;l
\alstybes moneé Registry centras

Nekinojamojo turto veréiy 2emelapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpgléio 1 d.

RENGEJAS:



2. UZstatymo pastatais intensyvumo schema

Klaipédos miesto teritorijos uZzstatymo pastatais intensyvumo schema
M 1:66.000

.lnl:

RENGEJAS
PIGHTIY CINTRAS
254 Veréiy zonos numeris Pastaty skaicius ploto vienete Valstybés jmoné Registry centras
| o4
D Verély 20n0% riba 5o - Nekilnojamojo turto veréiy Zemeélaplo sudarymul
Gatvis - 0. 1 panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
~ Vandenys | BB Sudarymo data: 2015 m. rugpjiélo 1 d.
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3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZiagas schema

Pastaty iSsidestymo Klaipedos m. teritorijoje pagal sieny medziagas schema

M 1:61.000

Sleny med2iaga

Matalas 5o barkasu
Ry

Meos meddagon
Frptan

Masoitine geliaetos
Bk

Gel2tehing glebdles
Matis 2 arvasy
Db vy kb

Mrrwrbatons

254  Vergiy ronos numeris

D Vertly zonos riba

Gatvis

-l Vandenys
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RENGEJAS:

\elstybés imoné Regstry centras

Nekilnojamoja turto verciy Zemeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpjudio 1 d.



4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

V1 Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Klaipédos m. sav.
Administraciné 1ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12877. Zona SKL/(L,116) x Sn_SKL"(1,24) x Auk_SKL"(0.7) x

x PgPl RKS ))

Zona_ SKL reikimés

(1,1) * RkM¢t_BIN x Bpl SKF*(0,93) x StMt_SKF*(1,28) x ( 1045 x Bpl_RKS -261

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

1.0
0.9 -
0,8 -
0,7 1

0,6 -
0,5 -
0.4 -
0.3 -
0,2 1
0,1 -
5 B R EERERESEREEERERDBESRESESSE =R

0,0-

uuuuuuuuu

VerGiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Steny medHapos Pagrindas: 5n_SEL Laipsms: 1 .24
Akmenbstoniz g Blokeliai 08s Celfhetonio plokités 085
M=diz su karkasu 06 Metalas = karkasu 08s Manolirinis gelZhetonis e
Diytos 10 Bastai 0TS
| Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Lapemm= 0.7 |
0-0 0.5 1-1 | 10 | 22 | oea |
380 0.58
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: REMt_BIN Pagrindas: 1.1 |
| 1000-3030 | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 0.93
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Klatpédos m. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

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

Statybos metan Sihit_SEF 128

1,00 | _ , 2 demsn e

0,75

0,25 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metai
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Zona_SHL redkdimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Klaipédos m. sav.
Bendrabuéia

Modelis Nr.: 12878. Zona SKL(1,091) x Sn_SKL"(1,09) x (1,18) * RkMt BIN x
(0.86) ~ Aukl BIN x (0.91) ~ AukV_BIN x Bpl SKF"(0,811) x StMt_SKF"(1,06) x
( 741 x Bpl RKS -183 x PeNPl_RKS -183 x RiisPl RKS -183 x GarPl RKS )).

Jel hendrabuéiai, gauta verte dauginti i5 0,78

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

1,50 4

1,25 1

1,040 A

0,75 |

0,50 1

0,25 - I
0,00 - = m ok om s o om e g on SEE ¥ HBEEEEYEQEE
Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

| Siemy medfiagos Pagrindas: 5o SEL Lapsmas:1.09
Akmanbetoniz e Blokeliai [ Celhatonio plokités 094
Medis su karkasu 065 Metalas 2 karkasn e Malis [X:}
Monalisinis zal3hetonis 0.06 Divtos 10 Rastai 08
| Eekonstrukeijos metal Laipsmis: RkMt BIN Pagrindas: 1.18
| 1980-2020 | 10 |
| Pormas aukitas Lapsms: Auk]l BIN Pagnndas: (.86
| 11 | 1 |
| VirSufinis aukstas Laipsmis: AukV_BIN Pagnindas:0.91
| 11 | 10 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0811
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.

Bendrabuéiai

25 50 75 140 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Statybos metan Siht SEF 1.06

e
W
=

Sii_SHF
=
|
(¥ ]

1850 1875 1400 1925 14950 1475 2000 2025
Sibvit Statybos meta
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Klatpédos m. sav.
Butai

Modelis Nr.: 12878, Zona_SKL"(1,091) x Sn_SKI.*(1,09) x (1,18) * RkMt BIN x
(0,86) * Aukl BIN x (0.91) * AukV_BIN x Bpl_SKF"(0,811) x StMt_SKF"(1,06) x
( 741 x Bpl_RKS -183 x PgNPl_RKS -183 x RasPl_RKS -183 x GarPl RKS )).

Jel bendrabuéiai, gauta verte dauginti 15 0,78

Verciu zonu Zona_ SKL reikSmés
1,50 1

1,25 1

1,00 1
0,75 -
0,50 -
0,25 I

0,040 -
mmowoaowmomouomoe g op 5 B W % E R E R EEYEGE S B

Zona_SKL reldmés

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Siemy medfagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmas:1.09
Akmenbstoniz ne Elok=liai 008 (elihetonio plokités 096
Mediz su karkasu 065 Metalaz ma karkasu e Maliz {11
Monalirinis selFhetonis .96 pr— 10 Fastai 03
| Eekonstrukeyjos metai Laipsms: RkMt BIN Pagrindas=:1.18
| 1980-2020 | 10 |
| Pomas aukitas Laipsmis: Aukl_BIN Pagrindas: 0.86
| 11 | 10 |
| Viriutinas aukstas Laipsmis: AukWV _BIN Pagnndas:0.91
| 11 | 10 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0811
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.

Butai

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

Statybos metal Stht SKF 1.06

=
¥, ]
=]

SiMi_SKF
k=
-‘_J
w

1850 1675 1500 1925 14950 1575 2000 2025
Sibdt Statybos metai
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Tona_SKL relkcdmis

VI Registry centras

2016 m masims vertinimas

Klaipédos m. sav.

GaraZai

odelis Nr.: 12880. Zona SKL"(1,128) x Sn_SKL*(1.55) x (0.8) * Bpl BINx
_ SKF*(1,08) x StMt_SKF~(0,81) x ( 116 x Bpl RKS ))

Veréin zonu Zona SKL reikimés

2,25 1
2,040 4
1,75 4
1,50 -

0,10

T I T

Viertly Zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

1,25 A
1,040 4
0,75 1
0,50 1
0,25 1

wom .

-
- M

| S1leny mediagos Pagnindas: 5n SEL Laspsms:1.55
Akreanbernnis 03 Avbertcamentis v karkam 03 Blokeliai [TE
Gelrbetonio plokiss 0ss Mudis su kadkasu 03 Matalas s karkasu L K]
Monolirinis gelshetonis 08 Plyios 10 Rastai PE:
| Bendras plotas Laipsnis: Bpl BIN Pagrindas: (0.8 |
| 0-30 | oo | 30,01-80 19 50,01-8999559 [ wn |
| Bendras plotas Bpl SEF 1.08 |
1,00 %
N
0,754
0,504
s
Fo.25-
0,00 R — . — e — I
0 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos meta Siht SET 0.8l
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.
Garazai

1,25 1 ,
1,00 1
0,75 |

0,50 4

Sik_SKF

0,25 1

0,00 - I —_— I I —_ I I I I I N — —
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1870 1980 1990 2000 2010 2020

StMt Slatybos metal
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m_ sav.
Kultiiros, $vietimo ir mokslo(n)

odelis Nr.: 12881. Zona SKL"(1.116) = Sn_SKL"(1.24) x (1.11) ~ RkMt BIN x

_ SKF*(0.93) x StMi_SKF~(1.28) x ( 932 x Bpl RKS -233 x PgPl RKS ))

Tona_SHL reilcimis

Vercin zonu Fona SKL reikimeés

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

0,6 1
@5 -
0,4 1
0,3 4
0.2 |
.1 1

00 -
FHWJHHHII‘EHEE:::H:: ===== =====H
Varty zonos
Modelio kintamuju tailcymo salygos ir reikimeés:
| S1emy mediagos Pagnndas: Sn_SEL Lagpemms: 1.24
Akpanbatonis 0.2 Blokaliai 0.5 Calthetonio plokisés 085
Madi s karbaws [ 1. Metalas 5o karcam [ Afolis s
Manclitinis galshetonis 0.9 Plyios 18 st 07
| Rekonstrukenyos meta Larp=ms: Bk BIN Pagnndas: 1.11
| 1990-2020 [ 10 |
|Bmﬁmpldas Bpl SEF 0.93
1,00 ‘R\
L
0,75 4 e
0,50 4
F 0,25
D..Dﬂ" ............. P e m g R g R e TR PR
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000
Bpl Bendras plotas
Statybos metal St SKEF 1.28
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VI Registruy centras
2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m_ sav.
Kultiiros. dvietimo 1 mokslo(n)
1,00 _ | | . S - -
0,75 1
g 0,50 -
!I
@ 0,25
0,00 4 I — — — — I — — — I H— — —
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1990 2000 2000 2020
St Statybos matal
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VI Registruy centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.

Pagalbimio dkio pastatai

Iodelis Nr.: 12883, Zona SKL*(0,7)x Sn_S
aris_SKF"(1.14) x SOMt_SKF*(2.8) x ( 98 x Taris_RKS ))

KL"(1,21)x (1.2) * §1 BINx

Verciu zonu Zona_SKL reilkimés

e I

Vartly zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

m""““l““ 1| |||
| | I||I|I|| ol

| Siemy medoagos Pagrindas: Sn SEL Laipsms:1.21
Akmanbatonis 7] Avbertcamantis v karkam [T Blokeliai 08
Gelrbetonio plokina i ] Medis wm karkasu 0E Motalas s karkasu 0E
Mol 0.3 Mezolitni: galdbatoni: [ Plastkas w2 karkam | &
Plytes Lo Basti ] Seiklas u kakarn 03
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:1.2
Caninis sildymes L Erouminis tildymas | oe Ner | oo
Vigtinds cemtrizds MHldymas i ]
| Tiims Tiiris_SEF 114
1,00 4
0,75
0,50 4
-4 |
ml I
£ 0,25
= |
0,00 .‘ ........... - T— HE— HE— HE— HE— H— T — HE——
o 100 200 300 400 500 GO0 a00 300 1000
Torls Tors
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VI Registmy centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.
Pagalbimo tikio pastata
| Statybos metai SeMt_SKF 28
1,00
0,75 1 i S
0,50 1
&
ml
2
% 0,25
0,001 —_ _ — — —_ — H
1850 1875 1900 925 asn 1975 2000 2025
SiMt Slatybos matal
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Zona_SHL rekdmds

VI Registry centras
2016 m masims vertimmas

Klaipédos m. sav.

Pagalbinio Gkio patalpos

Iodelis Nr.: 12886. Zona_SKL"(0,7)x Sn_S

| SKF~(1.1) x StMt_SKF~(2.8) x ( 244 x Bpl RKS ))

KL"(1,21) x (1.2) * S1 BIN x

Verdiu zonu Zona SKL reikimés

1,00 -

0,75 1

0.00

o W & W & u W=

Viartiy zonos

------- B
H OB ®W O ® Y O®m @W B

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reilkimeés:

i
-

0,30 1

[
£

[T
[

a
[

i
-

P R R
Wwoom u

| Sleny mednagoes Pagnindas: Sn_SEL Laspams:1.21
Akrgnhbetonis 0y Ashertcements s karkasu [ 1] Blokala: L B:]
Gelrbetenio plokis: Lo Meadis s karkasu [ 1] Momlas su karkas |8}
Molis 0.3 Monolitinds gelktatonis L] Plasokas sz karkam | &
Phytos Ly Rastai 0E Stiklaz n kaskase LE]
Sildymas Lapsmis: 5_BDV Pagrindas-1.2
Camminis tildyma L0 Erominis gildvemas 18 | Hara [ oo
Vistinds cemtrizds tildymas 1o
| Bendras plotas Bpl SKF 11
1,00 4on
0,75 ’
0,50 4
5
80,254
0,00 e —_— —_— —_— —_— —_— —_— —_— —
o 25 50 75 100 125 150 17% 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras

zulﬁﬂlmasiﬂis 'I'-'E'ft. -

Klaipédos m. sav.
Pagalbimio tikio patalpos
| . Sivit SEF -
1,00 o
0,75 1 e
0,50 1
4
ml
-
3 0,25
UII:ID- ----- w0 1 o1 LT e e I — L L L i P -
1500 1210 18240 1930 1844 1950 1260 1970 1380 1990 2000 2010 2020
= Statynos metal
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas

Klaipédos m. sav.

Poilsio 1r sporto

Tona SHL reildemis

odelis Nr.: 12882. Zona SKL"(1,116) x Sn_SKL (1.24) x (1,11) ~ REMt_BIN x

_ SKF(0,93) x StMt_SKF~(1.28) x ( 961 x Bpl RKS -240 x PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikSmés

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

0,0 -
L - - - - A HomoE g oM

Ventiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

0,6 1
3,5 4
0.4 1
ER
0,2 4
0.1

| Siemy medaagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis:1.24
Akmeobotomi ] Blokaliai 085 Galtbeinnio plokinds 08s
Modiz su kazia L X1 Metalas sz karkam 095 Monclicmis gelhetonis L L]
Flytos L0 Rastai 075
| Rekonstnukefjos metal Larpsmis: EkME BIN Pagrindas: 1.11
| 1590-2070 [ 10 |
| Bendras plotas Bpl SEF 0.93
SN
0,754 R e —
0,50+

o 250 S0 TR0 IEH:IEI 125'] 15I:Iﬂ' 1?51:! 2000 225I:| ESI:IG 2?50 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai St SKF 128
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VI Registru centras

2016 m masimis vertinimas

Klaipédos m. sav.
Poilsio 1r sporto

1,00 - _ _ —
0,75 1

g 0,50 4

!I

& 0,25
" ars 1300 1925 1950

StMt Statyoos metal
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Tona_SHL reilkdamis

VI Registru centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m_ sav.

Soduy pastatai

odelis Nr.: 12883. Zona_SKL"(0,909) x Sn_SKL"(L11) x (1.15) ~ RkMt BIN x
1.06) ~ S1_BIN x (1.05) * Vnd_BIN x Bpl SKF"(0.86) x St{Mt _SKF*(1,39) x ( 526

Bpl RKS -132 x PgPl RKS ))

Vercin zonu Zona_ SEKEL reikimés

1,0 -
0.9

Vantiy Zonos

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikSmés:

.8 4
7 4
0,6 -
0,5 7
0.4 4
0,3 4
0,2 4
a,1 4
0.0 -
n = - | 2 k-

| S1eny medhazos Pagninda=: Sn_ SEL Laipems: 1.11
J—— T Avbsstcemantis = karkssu 07 Blokalia: Bes
Celthetonio plokisa 0.y MMedis sm karkasu 0 Mamlas w karkam [ ¥}
Mol 0.6 Momolitinis galtbatoniz (L] Piytos 10
Fasiz 58S
| Rekonstrukcijos metai Laipsni=: FkM: BIY Pamindas:1.15 |
| 1990-2020 Lo |
| Sildvmas Lampsms: 51_BDY Pagnndas: 1.06 |
Canminisz Sldyme 1.0 Krowminis Sildymas L] MNam oo |
Vistinis cemririzds Sildymas 1.0
| Vandentiekis Laipsris: Vnd BIN Pagrindas- 105 |
| Eomunalinis vandensiekis T Ham e Vistinis vandeztiskiz Tl
| Bendras plotas Bpl SEF 0.86 |
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VI Registry centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m._ sav.

Bpl Bendras plotas

Statybos metai S\t SKF 1.39

1,25 - B PE—

1,00 - e R S
0,75 -
% 0,50

b
& op,25

0,00 e I S N N N S N e e H— HE— HE—— —— HE.
1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1930 1995 2000 FOO5 X100 xO15 0 2020

St Slatybos matal
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Klaipedos

1. 5av.

Vieno-dvieju buty namai

Zona_SHL reilclmis

Iodelis Nr.: 12884. Zona_SKL(1.163) x Sn_SKL"(L13) x (1.15) " RIMt BIN x
1.06) * S1_BIN x (1.05) * Vnd_BIN x Bpl_SKF"(0.83) x StMt_SKF"(1.69) x ( 480

Bpl RKS -122 x PgNPl_RKS -122 x RasPl RKS -122 x GarPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKEL reikimés

L L L -

1,50
1,25 -
1,00 -
0,75 |
0,50 -

0,25 -

0,04 -

Wartly zonos

E & X g

Modelio kintamuju taikymeo salygos ir reikimeés:

E w

¥ EEYEEF OEEEH

| Siemy medoagos Pagnndas: Sn_SEL Larpsms: 1.13
e —— T Blokelizi .53 alshetonio plokins 0s
Modiz su karkasa 0.5 Mtalas su karkasn 0E Moks [
Monolitiniz galshetomis 0.y Flytos 18 Fastai L F: 3
Eeiklas su karkasa 0.E
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMi BIN Pagrindas-1 15 |
| 1990-2020 L |
| Sildymas Laipsnis: 5 BN Pagrindas- 1.06 J
Canrinis tildyma: 10 Horoeminis tildvmas | oo i T
Vietinis cemtrinds tldymas 10
| Vandentiakis Laipenis: Vnd BIN Pagrindas: 1.05 |
| Eommnalinis vandensiskis L | Ham | 0e Vistinis vandemtiskiz 1 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.83 |
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VI Registmy centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.
Vieno-dvieju buty namai

1,00 1 : : : S S
0,75 1

0,50 1

Sii_SKF

0,25 1

000 b o I — —_— — — — — S HE—— —_— — H—
1900 1910 1920 1930 19440 1950 15960 1870 1 580 1890 2000 2000 2020
St Flatyoos metal
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VI Registru centras
2016 m masinis vertinimas
Klaipédos m. sav.
Vieshb, prek. pasl.maitin{n)

Iodelis Nr.: 12879. Pask SKL"(0.97) x Zona SKL'(0.943)x Sn_S

KL (1.22) x

uk SKL"(0,77) x (1.15) * RKMt_BIN x Bpl SKF*(1.2) x StMt_SKF~(1,31) x (

882 x Bpl_RKS -470 x PgPl RKS ))

Tona_SHL reikimds

Vercin zonu Zona_ SEL reikimés

1,0 1
0,9 4
0.8 4
07 1
0.6 -

0,0 -
uuuuuuuuu E B EY %K % - - A | 2

Vartily zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reilkkimés:

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

= reen

[ Packartis Pagrindas: Pask_SKL Laipemi= 097
Mzitinimg 095 p— | oss | Prakybas | 10 |
Vistburiy .82
| S1emy medaagos Pagnindas: 5o SEL Laipsms: 1 22
Akmanbatoms ' Blokaliai 0.5 Galthetonio plokings 085
Blodis su karioasa 0.8 Metalas sn kardkam [ Malis ad
Monclitinis galshatozis 0.y Plytos 18 Bastai 7
Stiklas su kaskasa 1.0
| Aukitae Pagrindas: Auk_SEL Laipenis: 077
0-0 0.5 1-1 | 10 | 32 | s |
3-50 05
| Eekonstrukenos meta Larp=m=: Bkt BIN Pagnndas:1.15
| 1990-2020 [ 10 |
Hemd ke Bpl SKF 12

76




VI Registmy centras

2016 m masinis vertinimas

Klaipédos m. sav.
Viesb, prek. pasl. maitin{n)
1,004
!
0,75 4\
Vo
0,50 4 T — =1, = o .
=) |
ml
50,25
EI,CID-E ......... S O I S I I I e S S S S
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 300D
Bpl Bendras plotas
Stabybers ek S\t SEF 131
1,25 ]
1,00 — i SR S S A
0,75
g 050
i
z
& op2s
0,00 1 SN N ——— e N I ——— . N I I . —
1900 1910 1920 1930 18940 1850 1860 1870 1980 1890 2000 2010 2020
SiM1 Flatyoos metal
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Klaipédos m. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BF (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verte

VEV - vidutiné rinkos verté

BuPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodiklin apraivmas pateiitas pajamn rodiklm lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

is Nr.: 6524, Zona SKL"(L116)x Sn_SKL"(1,24) x Auk SKL'(0,7) x (L1) * REMt_BIN x
| SEF~(0,93) x SeMt_SKF*(1,28)x11)

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

1.0
0,9 1
0.8 4

0,7 -
0,6
0.5 |
0.4 4
0,3
0,2 |
0,1 4
0,0 -
5 R 5 EE

L AR R L - FHE Y HEENENEEEERE QR

]

Zona SKL reikbmds

Wersly zonos
Modelio Kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
| Sleny medfagos Pagnindas: Sn_SEL Latperas:1.24
Akmenbetonds oe Asbestcamantis su kafkas (1] Blokaliai [ K
Galshatomio plokiss 0.8z Kiton medsagos &5 Modiz su kariasa 0.6
Bamalas su karkasa 095 Momnlitinds gal¥betnniz (L) Phytos 10
Faasmi 0.75
| Aukitas Pagrindas: Auk SEL Laipems-0.7
0-0 03 1-1 | 18 | 22 | w0s3
390 0.58
| Fekonstrukenyos meta Larps=mi=: Bkt BIN Pagnndas:1.1
| 1990-2020 | 10 |
| Bendras plotas Bpl SEF 0.93
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0,75 * = i
0,504
B 0,25+
GI:ID 'l ......... e e R e PR I T R e P g e e PR
Y 250 00 750 1000 1250 1500 50 2000 2250 SO 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos meta Sihvit SEF 128
1,00 - ey S -
0,75 1
,E U| S‘D 7
ol
n'.;;i 0,25
U.D{:‘ ...... g g P PR o g g PR e g g [ e
1900 1910 1870 1930 1940 1950 1860 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metal
Pajamu rodikliai
Paskirts: 4 dministracing
Dram%e Drzudime 15]1ady procentas 0.1
'y Eapitahzzimo nomma 3
Mm% NT mwkestio 12lady procentas 0.8
Femo?s Femonto 15lady procentas 2
Vald% Tarto valdyme 15laidy procentas 2
Uiam®e UZnshumo procentas 30
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0,34
Pasldrtis: Gydyimo
Dran®s Deudime 15lady procentas 0,1
r Eapizhzrimo norma 3
NTIm% NT mwkestio 12laidy procentas 0.8
Femo?s Femonto 15lady procentas 2
WVald% Turto valdvme 1#lady procentas 2
Uam®e UZindumo procentas 30
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0,34
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Klaipédos m. sav. Viesh, prek, paslmaitin{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:

EF (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomeos verté x (BnPl- PgPlx 0,15 x 12

MokV - molkestiné verté

VEV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliv aprasymas pateiktas pajanm rodiklm lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

lis Nr.: 6526. Pask_SKL"(0,97) x Zona SKL’(0,943) x Sn_SKL"(1,22) = Auk SKL"(0,77)
(1,15) * REMt_BIN x Bpl SKF*(1,2) x StMt_SKF~(1,31)x 22)

Verdiu zonu Zona SKL reikimeés

1.0

0.9 4
0,8 1
0.7 -
0,6
0,5 1
0.4 -
g 0,3 -
0,2 1
Z
wl D..l'
2 o0
Igl HERE M R W R " PR ESEEERES S EEDRHEEX ZEOE E = 5 =
Versly zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:
| Paslartis Pagmindas: Pask SEL Latpsrus: 0 87
Maitinime 0.93 Pasluzgg | oss | Prakvbas | 1o
Visthusin D82
| S1eny mediagos Pagnndas: Sn SEL Laipsmms: 1.22
Akpcnbetonis 0e Asbestcaments su karkasu [ 1] Blokaliai sz
Celshotomio ploki®s 0.85 Eitow med¥agos 065 Mediz su kariasa 0§
Mamlas su karkasa 095 Maliz s Monelitinis gulthatomnis 0y
Phytos 10 Rasmi 07 Srklas su kazkasa Ly
| Ankstas Pagnndas: Auk SEL Latperus: 0.77
0-0 08 1-1 | 18 | 12 | os
3-50 0.3
| Bekonstrukenyos metay Lampsms: EkMi BIN Pagnndas: 1.15
| 1990-2020 [ 10 |

80



Bendras plotas Bpl SEF 13
1,00
!
0,75 -
0,50 ¢ T — e - Lo =
5
B 0,25
250 5O 750 1000 1250 1504 1750 zopd 23S0 2SO0 27500 3400
Bpl Bendras pickas
Stafybos metai SiMi SEF 131
1,25 A oL
1,00 o o ==cbme
0,75 1
% 0,50
g-J 0,25 1
1500 181 1920 1933 1948 1950 1960 1970 1940 980 2000 2010 2020
St Statybos metal
Pajamu rodikliai
Pazkdrms: L tinime
Dran’a Dransdime islaidy procentas a1
r Eapilizavime morma ]
NTm": NT mokesGo Blaidy procentas 0%
Femot: Bemaonto Blaidy procentas .
Vald® Trto valdyme iSlaidy procentas 2
Uzm%a Unmtome procsntas 20
IVE £ emés vertés imkos koeficientas 0,24
Pazkdrts: Paszlangy
Dran®a Drandime islaidy procentas a1
r Eapilizavime morma g
NTm?: NT mokesto Elaidy procentas 02
Flemo®s FEemonto laidy procentas .
Valdi Turto valdyme iSlaidy procentas 2
Umm®a Uzimtome procentas 20
IVE emés vertés imkos koeficientas 024
[Pazkartis: Prekvhos
Diran®a Drandime islaidn procentas 01
r Eapimlizavine norma g
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HTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0,8
Femo% Femonto 1Zlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 12laidy procentas 2
Uzm%e Uzmtumo procentas 80
IVE Zemeés vertés itakos koeficlentas 0,84
Paskirtis: Viesbuéi
Diran®s Drzudimo i5laidy procentas 0,1
r Ezmtalizavimo norma 8
NTm% NT mokeséio 15]laidy procentas (.8
Femo%s Femonto 12laidy procentas 2
Vald¥: Turto valdymeo 1laidy procentas 2
Uzm%s Uzmtumo procentas 80
VE Zemeés vertés itakos koeficientas 0,84
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6. Klaipédos miesto savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokesc¢io tarifo
nustatymo

KLAIPEDOS MIESTO SAVIVALDYBES TARYBA

_ SPRENDIMAS
DEL 2015 METU MOKESTINIO LAIKOTARPIO NEKILNOJAMOJO TURTO
MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO

2014 m. geguzeés 29 d. Nr. T2-110
Klaipeda

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsnio 2 dalies
37 punktu ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io istatymo 6 straipsnio 1 ir 2
dalimis, Klaipedos miesto savivaldybés tarybanusprendzia:

1. Nustatyti 2015 mety mokestinio laikotarpio nekilnojamojo turto mokescio tarifa:

1.1. 0,8 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés nekilnojamajam turtui;

1.2. 3 procentus nekilnojamojo turto mokestinés vertés netvarkomam arba apleistam, arba
nenaudojamam, arba naudojamam ne pagal paskirtj nekilnojamajam turtui;

1.3. 0,3 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés daugiabuciy gyvenamuyjy namy
statytoju pastatytiems butams, kuriy statyba uzbaigta ir turto savininko ar kito asmens nenaudojama
ekonominei ar individualiai veiklai vykdyti.

2. Skelbti §j sprendima Teisés akty registre ir Klaipédos miesto savivaldybés interneto
tinklalapyje.

Savivaldybés mero pavaduotojas Artiiras Sulcas
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svartymo su visuomene ataskaita.

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,.Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, V skyriumi V] Registry centro Klaipedos filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ Klaipedos m. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vielam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstymg 2015 m. rugséjo 10 d. buvo skelbta leidinyje , Klaipéda®.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Klaipédos miesto savivaldybés 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.

Valstybés jmonés Registry centro Klaxpec}g%ﬁ
,

Valstybés jmonés Registry centro "

Klaipédos filialo direktorius \ 2

\

Kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000321) (7

- - - - - - //‘_-—-\ {
Vertinimo valstybés reikmems skyriaus vertintojas~ . /§ . .___Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas 37 '
(kvalifikacijos paZymejimas Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo M Sandra Kuciniené
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté /
(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. 000013)
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svartymo su visuomene

Zurnalas.
Klaipsdas m sav.
Reg. Inferesanto
Nr. Data fiv ir s Imeresanto adreses Trumpas pureiikismo lurinys Parsdas
- p—
e Plgoriyic duedD vordvwmid oo biichiciodennds |
! 4 j I iy

w e pperin 4lith ehcrnes. |\
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybés administracija
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu, patvirtintu Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 _Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliuy
patvirtinimo™, 36.1 punktu, VI Registry centro Klaipédos filialas 2015-09-15 paprasé Klaipédos miesto
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu.

Per nustatyta 30 dienu laikotarpi nuo dokumentu gavimo Klaipédos miesto savivaldybé
pateiké 3 pastabas.

1 pastaba. Dél zemés sklypo Naujoji Uosto g. 3 priskyrimo verciu zonai 20.2.

1 pastabos paaiskinimas. Atsizvelgus 1 sklypo vieta, 18analizavus paskutinius $1o0je teritorijoje
esandiy statiniy pardavimus, nuspresta zemés sklvpa adresu Naujojt Uosto g. 3, Klaipéda ir jame
esancius statintus prijungti prie verciy zonos 20.2. Veréiy zony ribos pakoreguotos.

2 pastaba. Dél zemés sklypo Minitjos g. 180G priskyrimo veréiu zonai 20.25.

2 pastabos paaiskinimas. Papildomai 1vertinus zemés sklvpo vieta, nuspresta Zemés sklypa
adresu Mintjos g. 180G, Klaipéda ir jame esancius statinius prijungti prie veréiu zonos 20.25. Veréy
zonu ribos pakoreguotos.

3 pastaba. Aprasomojoje dalyje patikslinti veréiy zonu skaiciu.

3 pastabos paaiskinimas. Vercéiu zony skaiéius patikslintas.

Klaipédos miesto savivaldybés atsiystas rastas dél masinio Zemés vertinimo ataskaitos
pridedamas.

Valstybés jmones Regisnl"'i:.;' ce!\l.gr"ii‘, o \ \\% — Egidijus Sakalys
Klaipédos filialo direktorius . | * |7~

b\

Kadastro duomeny tvarkyme gkyriaus vedéja, Vida Labuckaité
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321) /

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus vertintojas : Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas T R —
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000186) (

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo Sandra Kuciniené
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. 000013)
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KLAIPEDOS MIESTO SAVIVALDYBES

ADMINISTRACLIA
Valstybés imonés Registry centro Q054044 wr (13 q.]-ka - ey
Klaipedos filialui I 2015-09-15  MNr. {(4.4.2)ELS-1050
Baltijos g. 123
03224 Klaipéda

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOS

Susipatinome su parengta 2016 mety masinio 2emés vertinimo ataskaita Nr. Z/2015-21-14
ir teikiame pastabas.

2012 metais sitiléme femés sklypa Naujoji Uosto g, 3 priskirti prie zonos 2002, tadiau | misy
pasiilymg nebuvo atsifvelpta. Pakartotinal prafome atsiZvelgti | misy pradyma ir pakoreguoti
zonos 20.21 riba, atskiriant i jos Zemés sklypa Naujoji Uosto g. 3, unikalus Nr. 4400-1634-B686.

Pagal Klaipédos miesto bendrojo plano sprendinius Zemés sklypo Maujoji Ucsto g 3
teritorija numatyia kaip davgiafinkeiné teritorija ~ komercing, pramonés, gyvenamosios. £emes
sklype nevykdoma uosto veikla, todél atsizvelgiant j tai, kad 8 teritorija yra miesto prestiZincjc
vietoje, savivaldybé deda visas pastangas, kad i teritorija biity sutvarkyta ir sklypas vystomas pagal
bendrojo plano sprendinivs. Prasome Zemeés sklypa Naujoji Uosto g 3 priskirti prie zonos 20.2.

Taip pat koreguotina zonos 20,25 pietiné riba.

Fonos 20.25 pieting riba sutampa su Zemés sklypo Minijos g. 1800 Ziaurine riba. Siuo metu
femés sklvpas Minijos g. 130G patenka | 20.21 zong, sklype yra garaZai, sklypas iSnuomotas garaZy
statybos ir eksploatavimo bendrijai ,Marios”. Sklypo verté, nuo kurios mokamas Zemés nuomos
mokestis, Jenklial didesnis, ncgu greta esandiy garazy bendrijy, kurios patenka j zong 20.25. VI
Klaipédos valstybinio jiry uosto patikéjimo teise valdomo Zemeés sklypo riba sutampa su sklypo
Minijos g. 180G pietine riba, o zonos 20.21 riba — su sklypo Siaurine riba. Prasome pakoreguoti
zonos 20.21 ribg taip, kad sutapty su Femés sklypo, kadastro Nr. 2101/0010:1, ribomis, priskiriant
Femeés sklypa Minijos g. 180G prie zonos 20.23.

Jei bus atsifvelgta | milsy pastabas, turéty biti pakoreguoti ir vertinimo ataskaitoje 4
lenteléje zony 20,2 ir 20.25 tekstiniai apradymai. .

Aprafomojoje dalyje punkte 3.6.5, ,Femés verdiy zony Femélapis® klaidingai nurodytas
Klaipédos miesto savivaldybes veréin zony skailius — nurodyta 32 zonos, yra 33 zonos (26 psl.).

Savivaldybés administracijos direktorius Saulius Budinas

A. Trunciene, tel. (8 46) 39 61 19, el. p. alma.trunciene@@klaipeda,lt

Biudzeting jsaiga ' Tel. (8 46) 39 60 0§ Crsoremnys kaupiumilir SR
Liepyg g, 11, LT-91502 Klaipéda Faks., (8 46141 0047 Tusidiniy asmeny registre
El p. administracija@@klaipedalt  Kodas 188710823
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(1

RECISTRY CENTRAS

VALSTYBES IMONE REGISTRU CENTRAS
KLAIPEDOS FILIALAS

Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras. It.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.
Filialo duomenys: Baltijos pr. 123-1, LT-93224 Klaipéda, tel. (8 46) 466 231, faks. (8 46) 366 711,
cl. p. Klaipeda@registrucentras.lt, filialo kodas 140042759.

Klaipédos m savivaldybés administracijos 2015-10-15 Nr. (4.42)KLS-1107
Direktorui Sauliui Budinui

[ 2015-10-12  Nr. (4.39.)-R2-3162

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOS

Dekojame uz pateiktas pastabas, dél 2016 mety masinio Zemés vertinimo ataskaitos. |
Jiisy pastabas atsiZvelgta, radte paminéty veréiy zony ribos pakoreguotos, veréiy zony skaitius
patikslintas.

Direktorius Egidijus Sakalys

Romas Petrauskas, tel. (846) 466259, el.p. Romas.Petrauskas@registrucentras. It
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

|
)

\soss” t 22+ §-1266

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

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

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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

Kartu atkreipiame Jusy démesj | tai, kad:

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

2. Teldiy rajono savivaldybes Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel$iy rajono savivaldybe pastaby neteike, tatiau kaip matyti i$ pridedamos medZiagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m, rugséjo 8 d. papradé Teldiy rajono savivaldybés pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Tel3iy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateiké atsakymg) Teldiy rajono savivaldybés administracija atsakymg
pateiké per nustatyta termina, tatiau pastaby neturéjo.

( -
Finansy viceministras 7@@ f g Romualdas Gégznas
Ingrida Vedterskyté, 239 0284
B wasen veremee 2015 11 00
Biud2etine jstigs Tel (85)2390000 . patuss fnming@finmin It Dwomenys Xoupiarmi If ssugomi Juriduniy
Lukiskiy g 2, LT-01$12 Vilnivs Taks. {85)279 1481 http:fwww finmin ) asmeny registre, kodas 288601650
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