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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting verte ir viduting rinkos verte, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. VI Registry centras jgyvendinamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sri¢iy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir
verslui“ priemong ,,Masinio vertinimo budu 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 btidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo
turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra tam tikroje
teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto
ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis
vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskai¢iavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasiilos
faktoriy veikimag dideléje teritorijoje, leidzia per sglyginai trumpa laika, vienodais principais, taikant
unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo proceduras jvertinti didelj kiekj turto
objekty. Dél §iy savybiy, taip pat nedideliy kaSty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo,
skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo btidas taikomas mokes¢iams ir kitoms
valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. 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 , D¢l Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau - Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai),
Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio
27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau - Turto ir
verslo vertinimo metodika) ir kitais teisés aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos savokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose
auksciau nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atliekamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro



patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, ty. 2006-2010 metais. 2010 metais
nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy) masinis
vertinimas skirtas tre¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy veréiy galiojimo periodui. Taip
pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisé€s akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybes ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti.

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

3. Paveldimo turto mokesCiams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokesCiams
apskaiciuoti.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,D¢l Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto
vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél
Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, S$iy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
sgraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraSo patvirtinimo*, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaic¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 , D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,D¢l Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472
,»De€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos 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 Valstybeés ilgalaikio materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydZiy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugsé¢jo 12 d. jsakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.



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

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaita parengé VI Registry centro Panevézio filialo, kodas
147025577, P. Puzino g. 7, 5300 Panevézys, tel. (8 45) 510 141, faks. (8 45) 502 361, el. p.
panib@registrucentras.lt, turto vertintojai:

Diana Jakutyté, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000170);

Nijol¢ Bieliauskiene¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001443).

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

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

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

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

Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikmeéms
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 Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);


mailto:info@kada.lt
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Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (iki 2015-06-10);

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

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

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

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

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

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

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

Panevézio r.savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. |2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
PanevéZio r.savivaldybeés VI Registry centro direktoriaus

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

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

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

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

6. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2010 m. gruodzio 22 d. |2010 08 01 | 2011 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Panevézio r.savivaldybés VI Registry centro direktoriaus

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

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

9. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2013 08 01 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292




Eil Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Tsigaliojo
"| Vertinimo objektas vertinimo dokumenty ga ol
Nr. s . data nuo
patvirtinimas, paskelbimas
Panevézio r.savivaldybés VI Registry centro direktoriaus
10. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas {2014 08 01 | 2015 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-285

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidZziami masinio vertinimo standartai,
kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,

patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy uzsienio Saliy konsultanty metodine

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 moksliné bendradarbé, JAV;
Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;
Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;
Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;
Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;
Joan Youngman, Linkolno zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.

1.6.

1.7.

Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

Ataskaitos suraSymo data

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

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto
masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu biidu

dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.




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

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

Panevézio rajono savivaldybé priklauso Panevézio apskriciai ir yra centrinéje Salies dalyje.
Bendras rajono savivaldybés plotas - 217834,38 ha (3,34 proc. $alies teritorijos ploto). Ji ribojasi net su
aStuoniy rajony savivaldybémis — Siauré¢je su Pakruojo, Pasvalio ir Birzy, rytuose - Kupiskio ir
Anyks¢iy, pietuose - Ukmergés ir Kédainiy, vakaruose — Radviliskio. Administraciniu atzvilgiu rajonas
suskirstytas i 11 senitnijy: Karsakiskio, Krekenavos, Mieziskiy, Naujamies¢io, Panevézio, Raguvos,
Ramygalos, Smilgiy, Upytés, Vadokliy, Velzio. Savivaldybéje yra rajono pavaldumo miestas —
Ramygala (plotas 324,70 ha). Savivaldybés geografiné padétis labai patogi - rajonas jsikiires panasiu,
apiel50 km atstumu, nuo pagrindiniy Baltijos regiono centry - Rygos, Vilniaus ir Kauno. Atstumas iki
artimiausio uosto — Klaipédos — 250 km.

Panevézio rajonas jsikiires Siaurés ir vidurio Lietuvos teritorijoje, Panevézio apskrities pietingje
dalyje, kuris apima dideles lyguminio pobtdzio teritorijas Salies Siaur¢je, viduryje i§ esmés sutampa Su
derlinggja Vidurio zemuma. Panevézio rajonas ribojasi su aStuoniais rajonais, priklausanciais penkioms
apskritims. Su likusia Panevézio apskritimi ribojasi Siaurinéje puséje: Siauréje — SU Pasvalio ir Birzy,
Siaurés rytuose — su Kupiskio rajonais (néra bendros tik su vieninteliu apskrities rajonu — Rokiskio).
Likusios administracinés teritorijos, su kuriomis ribojasi: rytuose — su Anyks¢iy rajonu (priklauso
Utenos apskriciai); pietry¢iuose — su Ukmerges rajonu (Vilniaus apskritis), pietuose ir pietvakariuose —
su Kédainiy rajonu (Kauno apskritis); vakaruose — su Radviliskio ir Pakruojo rajonais (Siauliy
apskritis). PanevéZzio apskritis, nepaisant didelius plotus uZimanéiy Zemés tkio naudmeny, Kity
apskriciy tarpe pagal bendrgjj teritorijos miskinguma uzima ne pacia blogiausia - septintaja pozicija. Jos
miSkingumas siekia 27,1 proc. ir yra palyginti artimas Salies vidurkiui — 31,3 proc. . DidZiausias misko
masyvas rajone - Zalioji giria 18900ha (11 — tas pagal dydj misky plotas Lietuvoje). Yra sukaupta per
13,2 mIn. m® brandZiy ir perbrendusiy medyny. Per rajong teka upé Nevézis su savo intakais, yra 10
(desimt) nedideliy ezery: Gliténas, Juodis, Lielezeris, Larnaka, Paezerys, Parodéles ezeras, PaSiliy
ezeras, Pilvinas, Pukiskio ezeras, Véjeliskiy ezerélis. Yra 23 tvenkiniai, i§ jy 17 valstybinés reikSmes.
Naudingosios iSkasenos Panevézio rajone daugiausiai smelio ( 20,6 proc. Salies mastu), sapropelio
(21.6 proc. ), zvyro (5,1 proc. ), durpiy ( 8.5 proc. ).

o ~ A
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2.1-1 pav. Panevézio rajono sav. geografiné vieta Salies Zemélapyje (paZzyméta balta spalva)*

! Prieiga internete: http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis, Zitréta 2015-08-01
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Geopolitiniu pozitiriu Panevézio rajonas turi patogia geografing padétj. Jis yra jsiktires apie 150
km nuo pagrindiniy Baltijos regiono centry kaip Ryga, Vilnius, Kaunas. Atstumas iki artimiausio
Klaipédos uosto — 250km. Be to rajonas yra $alia magistralés, turincios keliy tinkla, einantj nuo Berlyno
per Varsuva, Kaliningradg, Klaipéda, Liepoja, Ryga, Taling, Peterburgg. Rajong kerta magistralé¢ Via
Baltika, taip pat gelezinkelis, jungiantis rytuose ir vakaruose esancius regionus. Taigi, Panevézio rajonas
yra svarbi tranzitui teritorija. Socialiniu ir ekonominiu pozitriu. Panevézio rajono savivaldybé yra
maziausias apskrities III lygmens teritorinis administracinis vienetas, socialine — ekonomine raida
glaudZiai susijes ne tik su Panevéziu — apskrities centru, bet ir su kaimyniniu Siauliy apskrities centru.
Rajono gyventojai daugiausia dirba Zemés tkio sektoriuje. Dauguma jmoniy ver€iasi prekyba, kiek
maziau — teikia paslaugas. Panevézio rajonui yra budinga tradicinio Zemés tikio regiono ekonominés
veiklos kaimo vietovése struktiira. Dauguma rajono gyventojy gyvena kaimo vietovése.

Panevézio rajono savivaldybés, supancios Panevézio miestg, socialiné ir ekonominé plétra
glaudziai siejama su Panevézio miesto plétra ir jo poreikiais. Rajono valdzios ir valdymo jstaigos, taip
pat vieSosios paslaugos koncentruotos Panevézio mieste.

Regioninés politikos pozitriu — Nacionaliné regioniné politika formuojama atsizvelgiant |
Europos Sajungos regioninés politikos prioritetus ir tikslus. Regioniné politika glaudZiai siejasi su ES
strukttirine politika, kurios tikslas — finansinémis priemonémis ir, koordinuojant nacionalines regionines
politikas, mazinti ES valstybiy ekonominio ir socialinio i§sivystymo skirtumus. LR teritorijos bendrasis
planas (1996-2000 m., patvirtintas LR Seimo 2001 m.) tapes valstybés valdymo instrumentu,
padedanciu suderinti visuomenés raidg veikianciy subjekty — valstybés, regiony, vietos — interesus
teritorijos atzvilgiu, numato tvarig (darnig) ir subalansuota Salies teritorijos tvarkymo perspektyvine
(2020 m.) koncepcija bei svarbiausiy teritorijos raidos krypéiy nuostatas, nacionalinio lygmens
specialiesiems bei regioninio lygmens bendriesiems ir specialiesiems planams. Jis formuoja teritorines
uzduotis jvairy lygmeny strateginiams plétros planams. Ne maziau svarbi jo vieta ir rengiant
tarptautinius projektus Baltijos juros regione bei kitus dviSalius ar daugiasalius projektus su
kaimyninémis Salimis. Nacionaliné darnaus vystymo strategija (Patvirtinta Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2003 m. rugséjo 11 d. nutarimu Nr. 1160) numato tvarios (darnios) Salies plétojimo
principus. Nacionalinéje darnaus vystymosi strategijoje darnus vystymasis suprantamas kaip
kompromisas tarp aplinkosauginiy, ekonominiy ir socialiniy visuomenés tiksly, sudarantis galimybes
pasiekti visuoting gerove dabartinei ir ateinanCioms kartoms, neperzengiant leistiny poveikio aplinkai
riby. Strategijoje, atsizvelgta 1 Lietuvos specifika, nes transformacinés iikio depresijos metu gamtos
iStekliy naudojimas ir aplinkos tar§a sumazejo keleriopai ir spartéjantis ekonomikos augimas kurj laikg
neiSvengiamai lems tam tikrg gamtos iStekliy naudojimo ir aplinkos tarSos didéjimg. Lokaliniy centry ir
ju aplinkos ekonominiai — socialiniai rodikliai gerokai blogesni negu funkcinio stuburo zonos.
Planuojamoje teritorijoje truksta aktyvumo centry, nepakankamos investicijos, neiSvystyta paslaugy
sritis, menkos veiklos galimybés, vyrauja pensinio amziaus gyventojai, didZiausias gyventojy
sergamumas ir t.t. Kita vertus, jai budingi santykinai maZesné oro tarSa, didesni natiiralaus
krastovaizdzio iStekliai, didelés galimybes konvertuoti tradicin] zemés naudojima vadovaujantis naujais
rinkos poreikiais. Vykdant kaimo plétros politikg svarbis yra senitinijy centry ir kity kaimo gyvenvieciy
(miesteliy, kaimy), kuriuose iSplétoti instituciniai pozymiai, tinklas.

2.1.1. Gyventojy skaicius

Panevézio rajono 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 $iy mety gyventojy skai¢ius sumazejo
beveik 165 tukstanciais, o Panevézio rajono savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus gyventojy
sumazéjo 5,08 proc.

2 Prieiga intenete: http://www.panrs.It/architektura/bendras_planas/2008t154/11_esama%20bukle.pdf, Zitiréta 2015-08-18.
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2.1.1-1 pav. Vidutinis gyventojy skaicius -

IS viso savivaldyb¢je gyvena 37,173 tukst. gyventojy. Sékmingai ekonominei plétrai didelés
reik§meés turi darbo jégos pasiiila. Darbingo amziaus gyventojy dalis Panevézio rajone 2014 m. — 15,7
tukst., tai sudaré 58,1 proc. Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasiila.
Darbingo amziaus gyventojy dalis Panevézio rajone 2014 m. sudaré 61,3 proc. Nepaisant palankios
gyventojy amziaus struktiiros, aktuali iSlieka struktiirinio nedarbo problema. Nedarbo lygis 2014 m.
rajone buvo aukstesnis nei Salyje ir regione, o didzioji dauguma bedarbiy neturéjo pakankamos
profesinés kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikinéje darbo rinkoje.

2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Panevéiio r. sav.
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2.1.2-1 pav. Gyventojy migracija

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstan¢iui gyventojy yra vieni didZiausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiCiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokeéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél 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
truput] mazejo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zzmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaiCius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Svarbus savivaldybe apibiidinantis rodiklis yra migracijos saldo, kuris parodo skirtumg tarp
iSvykstanciy ir atvykstanciy gyventojy skaiciaus. Migracijos saldo 2010-2014 m. laikotarpiu Panevézio
rajono savivaldybéje, kaip ir Salyje iSliko neigiama. DidZiausias migracijos mastas ir neigiamas
migracijos saldo (-512) savivaldybéje fiksuotas 2010 m., kitu laikotarpiu neigiamos migracijos rodikliai
mazejo. Per pastaruosius penkerius metus Panevézio rajono savivaldybéje gyventojy sumazejo 6,73
proc. (Zr. 2.1.2-1 pav.). Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Panevézio apskrityje per ta patj
laikotarp; gyventojy sumazéjo atitinkamai po 6,51 ir 8,21 proc. Gyventojy skaiiaus mazéjimag
Panevézio rajone 1émé kelios priezastys: 1) neigiama natirali gyventojy kaita; 2) gyventojy migracija i
kitas Salies vietoves; 3) gyventojy migracija j uzsienio valstybes.
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2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

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

BVP Vidutiné metiné infliacija

(SVKI)
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2.1.3-1 pav. BVP ir vidutin¢ metiné infliacija

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maz¢jimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné metiné infliacija. 2011
metais ji buvo didZiausia ir sieké 4,1 proc. Analizuojant apskriciy BVP, tenkant] vienam gyventojui,
palyginti su $alies vidurkiu, matyti, kad Panevézio apskritis 2012 m. §ioje srityje uzémé 6 vietg tarp
Lietuvos regiony.

2.1.4. Jmoniy skaicius Lietuvoje, PanevéZzio apskrityje ir PanevéZio rajono savivaldybéje

Imoniy skaicius Lietuvoje Imoniy sk. Panevéiio apsk.
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2.1.4-1 pav. Veikian¢iy jmoniy skaitius mety pradZioje

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

2014 m. pradzioje rajone veiké 839 tkio subjektai. DidZioji jy dalis buvo mikrojmonés, kuriose
dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai. Jmoniy, kuriy darbuotojy skaicius didesnis nei 50, buvo 29.

Pagal teising forma daugiausia iikio subjekty 2014 m. pradzioje buvo uzdarosios akcinés
bendrovés (379) ir individualios jmonés (165), taip pat veiké 136 asociacijos ir 26 zemés ikio
bendrovés. Daugiausia Panevézio rajone veikeé didmeninés ir mazmeninés prekybos ir kity aptarnavimo
veikly subjekty (24 proc.). Gan didelis procentas iikio subjekty veiké Zemés tkyje. MaZesnis nei
vidutiniskai Salyje tkio subjekty skaicius rodo, kad gyventojai yra maziau linke imtis savarankiSkos



13

veiklos, verslo. Gerokai mazesnis nei Salyje Panevézio rajone yra ir smulkiy bei vidutiniy jmoniy,
tenkanciy 1 000-Ciui gyv. skaiCius.

2.1.5. Nedarbo lygis Lietuvoje ir PanevéZio apskrityje, PanevéZio rajono savivaldybéje

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Panevéiio apsk.
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2.1.5-1 pav. Nedarbo lygis

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tadiau paZzanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 proc. per penkerius metus jis
nukrito iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau grei¢iausiai nepasieks prieskrizinés
bukleés.

Darbingo amziaus gyventojai 2014 m. pradzioje sudaré 57,8 proc. (15 295 gyventojai) visy
savivaldybés gyventojy. Lyginant 2011 m. ir 2014 m. pradzios duomenis, darbingo amziaus gyventojy
skaiCius savivaldyb¢je iSaugo 0,8 procentiniais punktais. Savivaldybés darbingo amZiaus gyventojy
dalis 2014 m. pradzioje buvo maziausia tarp apskrities savivaldybiy. 2014 m. darbingo amziaus
gyventojy dalis Salyje sieke 61,8 proc., Panevézio apskrityje — 60,5 proc.

Panevézio rajono savivaldybéje, Panevézio apskrityje ir Salyje bedarbiy skai¢ius 2011— 2013 m.
maze¢jo. Analizuojamu laikotarpiu Salyje bedarbiy sumazgjo 18,6 proc., apskrityje — 20,1 proc.,
savivaldybéje — 15,0 proc. Visose apskrities savivaldybése bedarbiy skaicius mazéjo ir tik Kupiskio
rajono savivaldybéje liko nepakites. Per pastaruosius metus Zenkliausiai bedarbiy sumazéjo Panevézio
miesto ir rajono savivaldybése.

Registruoty bedarbiy ir darbingo amZziaus gyventojy santykis (nedarbo lygis), lyginant 2011 m. ir
2013 m. Salyje ir visose Paneveézio apskrities savivaldybése sumazéjo. Registruoty bedarbiy ir darbingo
amziaus gyventojy santykis Panevézio rajono savivaldybéje 2012 m. buvo 1,0 procentiniu punktu
mazesnis nei 2011 m. (12,2 proc.), toks pat iSliko ir 2013 m. PanevéZio rajono ir Panevézio miesto
savivaldybése 2013 m. nedarbo lygis buvo labai panasus bei maziausias apskrityje. 2013 m. didziausias
registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santykis fiksuotas Kupiskio (15,3 proc.) ir Pasvalio
(14,7 proc.) rajony savivaldybése. Panevézio apskrityje nedarbo lygis 2011-2013 m. sumazéjo 2,7
procentiniais punktais (nuo 14,9 proc. iki 12,2 proc.). 2013 m. Lietuvoje registruoty bedarbiy ir
darbingo amziaus gyventojy santykis sieké 10,9 proc. ir buvo 2,2 procentiniais punktais mazesnis nei
2011 m.

Panevézio rajono savivaldybéje laisvy darbo viety 2011 m. registruota 1 224. Kitais, 2012 m., Sis
skaicius i1Saugo iki 1 444 darbo viety, panaSus iSliko ir 2013 m. (1 412). Idarbinty asmeny skaicius
didesnis buvo 2012 m. (1 472) nei 2011 m. (1 419) ir 2013 m. (1 415). 2013 m. neterminuotam darbui
priimi 879 asmenys ir 536 terminuotam darbui. 20112013 m. jdarbinamy asmeny terminuotam darbui
Panevézio rajono savivaldybéje skaic¢ius mazéjo.

20112013 m. laikotarpiu bedarbiy, vykdanciy veikla pagal verslo liudijimg, skaiius
savivaldybéje sumazeéjo. 2011 m. veiklg su lengvatiniu verslo liudijimu vykdé 346 asmenys, 2012 m. —
204 ir 2013 m. — 207.

I aktyvias darbo rinkos politikos priemones Panevézio rajono savivaldybéje 2011-2013 m.
laikotarpiu nusiysti 2 271 asmenys arba vidutiniSkai 750 asmeny kasmet.
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Analizuojamu laikotarpiu Panevézio rajono savivaldybéje registruojamy bedarbiy per metus
maziausias skai¢ius buvo 2011 m. (1 889). 2012 m. registruoty bedarbiy, lyginant su 2011 m., iSaugo
30,5 proc., 0 2013 m. sumazéjo (registruoti 2 222 bedarbiai).

2014 m. pradzioje didziausig dalj bedarbiy savivaldybéje sudaré paslaugy srities specialistai
(32,3 proc.), toliau eina darbuotojai, dirb¢ zemés iikyje, medziokl¢je ir miSkininkystéje (18,5 proc.),
pramongje (17,4 proc.), vertési kita veikla (16,7 proc.) bei buvo dirbe statyboje (5,6 proc.). 9,5 proc.
visy bedarbiy buvo asmenys niekur nedirbe.

2014 m. pradzioje 3,0 proc. bedarbiy turé¢jo aukstajj; universitetinj iSsilavinimg, 10,5 proc. —
auksStaj] neuniversitetinj, 45,0 proc. — Vidurinj ir likusi dalis (41,5 proc.) — pagrindinj ar Zemesnj
i$silavinima.

Jaunimo bedarbiy (16-24 m.) dalis bendrame bedarbiy skai¢iuje 2014 m. pradzioje savivaldybéje
sudaré 12,2 proc. (Salyje — 11,2 proc., apskrityje — 11,6 proc.). Daugiausia bedarbiy rajone pagal
amziaus grupes, sudaré asmenys nuo 45 iki 54 mety (31,4 proc.).

2.1.6. Investicijos

Materialinés investicijos — tai investicijos ilgalaikiam materialiajam turtui sukurti, jsigyti arba jo
vertei padidinti. 2014 m. $is rodiklis Panevézio rajone isliko Siek tiek zemesnis nei vidutini$kai Salyje,
taciau buvo didesnis nei Panevézio apskrityje. Lyginant materialiniy investicijy apimtj su kaimyninémis
savivaldybémis, matyti, kad Panevézio rajonas tarp jy uzémé 5 vieta. Daugiausia materialiniy investicijy
sulauké Panevézio miesto, Kédainiy, Pakruojo ir RadviliSkio rajony savivaldybés. Tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) — tai uzsienio fiziniy ir juridiniy asmeny Salyje arba regione jsigyjamas
ilgalaikis turtas, Zemé, pastatai, jrenginiai ar veikianc¢ios jmonés (jy akcijos). Jei Salyje ar regione
sparCiai daugéja ar nuolat yra dideliy tiesioginiy uzsienio investicijy, tai verslo aplinka, investicijy
atsipirkimo galimybés ir darbo naSumas Salyje yra didesni nei kitose Salyse. TUI PanevéZio rajone biita
mazai. Palyginus Paneveézio rajono savivaldybés TUI situacijg su aplinkinémis savivaldybémis, matyti,
kad daugiausia TUI pritrauke Kédainiy rajono, PanevéZio miesto bei Pakruojo ir Ukmergés
savivaldybés. Kitose savivaldybése TUI lygis buvo zenkliai maZesnis nei Salies vidurkis. Mazesnés TUI
1 Panevézio rajono savivaldybés teritorija yra dél to, kad Cia viena i§ pagrindiniy iikio Saky yra Zemés
ukis, kur daugiausia yra jsitvirting vietos ukio subjektai. Siekdama pritraukti investicijas, Panevézio
rajono savivaldyb¢ investavo j infrastruktiiros verslui suktirimg. 2009 m. $alia Ramygalos miesto jrengta
plyno lauko investicijy zona, kurioje yra statybai parengti 4 sklypai su visa reikalinga inZinerine
infrastruktura: 3 sklypai, kuriy plotai 5,03 ha, 5,11 ha, 1,82 ha, yra pramonés ir sandéliavimo ir
komercinés paskirties; vienas sklypas, kurio plotas 0,44 ha, yra komercinés paskirties. [rengta inZineriné
infrastruktira: privaziavimo keliai, vandentiekio ir buitiniy ir pavir$iniy nuoteky tinklai, elektros ir rySiy
tinklai bei vidutinio slégio dujotiekis. Sklypus galima iSsinuomoti aukciono biidu 99 metams. Nors
sklypai yra patrauklioje vietoje (Salia intensyvaus eismo magistralés ,,Via Baltica®, netoli Panevézio
miesto), taiau per nagrin¢jamg laikotarpj investicijy ] $ig zong nesulaukta. Investuotojy pritraukimas
iSlieka svarbus uzdavinys rajono savivaldybei. Perkirstas pagrindiniy magistraliniy keliy Panevézio
rajonas patrauklus logistikai. Tod¢l nenuostabu ¢ia matyti ne vieng stamby logistikos centrg. Rajone
veikia ir nemazai gerai Zinomy pramonés jmoniy. Tac¢iau j visa tai investuota gerokai anksciau — dabar
pritraukti investicijy tiesiog nesiseka arba mazai kas daroma, kad jos bty pritraukiamos.

Investicing pastaryjy mety aplinka Panevézio rajone bene geriausiai iliustruoja investicinis plyno
lauko projektas Ramygaloje. 2009 metais jsteigtas pramonés parkas kol kas nesulauké né vieno
investuotojo. Igyvendinant projekta Salia Ramygalos esantis 12,4 hektaro ploto valstybinés Zemés
sklypas buvo paruostas kurtis pramonés jmonéms, ¢ia jrengta visa reikiama infrastruktira: keliai,
inZinerinés komunikacijos. Buvo tikimasi, kad teritorija netrukus pastebés verslininkai, ims statyti ¢ia
gamyklas ir kurti naujy darbo viety. <...>

Specialistai svarsto, kad siekiant pritraukti investuotojy i Ramygalos pramonés parka neuztenka
rajono savivaldybés specialisty kompetencijos ir noro. Panasi situacija buvo ir su Panevézio laisvaja
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ekonomine zona (LEZ) — kol ja valdé savivaldybé, LEZ buvo apmirusi. Ledai pajudéjo tuomet, kai LEZ
valdymas buvo patikétas privaciai nekilnojamojo turto valdymo jmonei.

Siekiant iSjudinti sastingj, Ramygalos pramonés parke pasigirsta sitilymy kooperuotis su
Panevézio LEZ, parengti bendrg koncepcija, kuri biity kur kas patrauklesné nei pavieniai pramongs
parkai. Toks sprendimas svarstytas ir Vyriausybés lygmeniu, taciau realiy zingsniy dar nezengta.

Ramygalos pramonés parkas yra strategiSkai patogioje vietoje. Sklypai suskirstyti j 5,11, 5,03,
1,82 ir 0,44 hektaro. Pramonés parke rekonstruoti ir nutiesti nauji privaziavimo keliai, inZineriniai
vandens tiekimo bei nuoteky tinklai, elektros linijos, dujotiekis.

Rajono savivaldybe turi ir laisvy gamybinés bei buitinés paskirties pastaty, kuriuose biity galima
plétoti ir gamybine, ir komercing veiklg. Nesunku rasti ir laisvy sklypy. Taciau specialistai jzvelgia per
menkus rajono savivaldybés specialisty geb¢jimus prisivilioti investuotojy arba tiesiog abejinguma.

Zvelgiant j statistinius rodiklius, PanevéZzio rajonas tikrai nebiity prastas pasirinkimas plétoti
verslg. Praéjusiais metais darbingo amziaus gyventojy Panevézio rajone buvo 23 232 — tai vienas
geresniy rodikliy apskrityje. UZimtyjy gyventojy skaicius 2013 metais sieké 12,9 tikst. ir nuo 2010
mety paaugo 8,4 proc. <...>

Seno biisto modernizavimas Cia vyksta palyginti létai, dél to blogeja jo techniné bukle ir did¢ja
energijos iStekliy naudojimas. Renovacija duoty papildoma impulsg ir statyby sektoriaus veiklai.

Specialistai taip pat pastebi, kad Panevézio rajono savivaldybés plétra itin priklauso nuo
Panevézio miesto savivaldybés plétros, o §i kai kuriais atvejais gali trukdyti suplanuotai rajono plétrai.
Panevézio rajono savivaldybé Lietuvos laisvosios rinkos instituto sudaromame Lietuvos savivaldybiy
indekse uzémé 7 vietg i§ 53 rajono savivaldybiy. Investicijy srities jvertinimas gerokai virSijo Salies
vidurkj (49 balai) ir sieke 71 balg (i§ 100 galimy). Tai rodo stipry investicinés aplinkos geré¢jima
Panevézio rajone, palyginti su pra¢jusiy mety indekso rezultatais.

Verslo salygy ger¢jima puikiai atspindi augantis veikian¢iy tikio subjekty skaicius, tenkantis
tukstanciui gyventojy. Per vienus metus jis pakilo nuo 19 iki 22 (2013 metais). <...>

Panevézio rajonas iSsiskiria ypa¢ palankia mokesciy aplinka. Savivaldybéje taikomas maziausias
nekilnojamojo turto mokestis Salyje, o zemés mokestis atitinka Salies vidurkj. Labai svarbu, kad taikomi
labai mazi verslo liudijimy kainy tarifai. Bitent tokia veiklos forma yra populiari ne miesty
savivaldybése.

Pritraukiant investicijy labai svarbus ir savivaldybés rodomas noras bei pastangos. Paneveézio
rajone suteikiamos lengvatos naujai besikurianciam verslui, 1§ anksto parengti investicijoms tinkami
sklypai, fiksuojamas gausus informacijos kiekis lietuviy kalba. Ji skirta susipaZzinti su verslo aplinka. Tali
rodo, kad savivaldybé supranta investicijy svarbg gyvenimo kokybei. Panevézio rajonas bemaz
neatskiriamas nuo miesto ir daZznai identifikuojamas kaip tas pats vienetas. Netgi pramonés zonos
uztekty vienos, nors dabar jos sukurtos ir mieste, ir rajone.

Geografiné rajono padétis — viena geriausiy. Cia susikerta daug magistraliniy keliy, yra
geleZinkelis. Suprantama, prie magistraliniy keliy jau yra ne vienas didelis logistikos centras, jy galbiit
atsiras ir daugiau. PanevéZio rajone esancioje Ramygaloje jkurti pramonés parka irgi turbit labiausiai
skatino gera geografin¢ padétis.

Panevézio rajono trukumas — Zmogiskieji iStekliai. Rajono valdziai tikrai reikéty labiau
kontaktuoti ir su Panevézyje, ir su kituose miestuose veikian¢iomis mokslo jstaigomis, sekti naujienas ir
atsiradus potencialiems investuotojams patarti, kur buity galima rasti darbuotojy. Taciau su vadyba susije
savivaldybés jgiidziai kol kas nelabai zavi.

Daugelj dalyky, reikiamy verslui plétoti, Panevézio rajonas turi. Triksta tik daugiau reklamos,
valdininky gebé¢jimo bendrauti ir bti lankstesniems, paslaugesniems investuotojams. Siy savaime
neateina — reikia pasitlyti geras salygas, parodyti démesj. Norintiesiems investuoti ne Panevézio mieste,
o rajone reikéty parekomenduoti kokig nors specializacijos kryptj: pazitiréti, kokj darbuotojy potencialg
galima pasitlyti, ka ruoSia mokslo jstaigos. Vien pasakymas, kad laukiamas bet koks investuotojas, gali
ir likti tiesiog Zodziai.

® Prieiga internete: http:/sa.lt/, zitiréta 2015-08-18
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2.2. Statiniy statistiniai duomenys

# 11 viso Respublikoje B Paneve N0 r sav

2.2.-1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika*

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy skaicius
pastoviai didéja. IS viso Respublikoje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota statiniy
— 2332418 , iki 2012-01-01 jregistruota statiniy — 2359378 (1,16 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki
2013-01-01 jregistruota statiniy — 2387347(1,19 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01
jregistruota statiniy — 2412815 (1,07 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota statiniy
— 2433851 (0,87 proc. daugiau nei 2014-01-01). Panevézio rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto
registre iki 2011-01-01 jregistruota statiniy — 62238 , iki 2012-01-01 jregistruota statiniy — 63718
(2,38 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota statiniy — 64541(1,29 proc. daugiau
nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota statiniy — 65248 (1,1 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki
2015-01-01 jregistruota statiniy — 65853 (0,93 proc. daugiau nei 2014-01-01).

18 wisa Respublicoje Panevb 2o r. sav
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2.2.-2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika 2

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaiCius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc.. Per 2014 metus
statiniy skaicius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir siekeé 0,59 proc.. IS
viso Respublikoje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota patalpy — 1017372 , iki
2012-01-01 jregistruota patalpy — 1024116 (0,66 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01
jregistruota patalpy — 1030640(0,64 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota patalpy
— 1037347 (0,65 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota patalpy — 1045093 (0,75
proc. daugiau nei 2014-01-01). Panevézio rajono savivaldybéje nekilnojamojo turto registre iki 2011-
01-01 jregistruota patalpy — 5098 , iki 2012-01-01 jregistruota patalpy — 5127 (0,57 proc. daugiau nei
2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota patalpy — 5157(0,59 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-

* Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2014 m. sausio
1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2014.
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01-01 ijregistruota patalpy — 5169 (0,23 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota
patalpy — 5184 (0,29 proc. daugiau nei 2014-01-01).
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Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 11055
Trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji namai — 421
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m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir poilsio paskirties pastatai —236

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garaZzy paskirties pastatai — 1193
Kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 122
Gydymo paskirties pastatai — 19
Sody paskirties pastatai — 4530

2.3.-3 pav. Pastaty pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1
d.

Pastaty pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirt] 2015 m. sausio
1d. buvo: vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 11055, tai sudaro 62,29 proc. visy jregistruoty
(17747) pastaty; trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji namai — 421, tai sudaro 2,37 proc. visy
jregistruoty (17747) pastaty; administracinés paskirties pastatai — 142, tai sudaro 0,8 proc. visy
jregistruoty (17747) pastaty; viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir poilsio paskirties pastatai —
236, tai sudaro 1,33 proc. visy jregistruoty (17747) pastaty; gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastatai — 1193, tai sudaro 6,72 proc. visy jregistruoty (17747) pastaty;
kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 122, tai sudaro 0,69 proc. visy jregistruoty (17747)
pastaty; gydymo paskirties pastatai — 19, tai sudaro 0,11 proc. visy jregistruoty (17747) pastaty; sody
paskirties pastatai — 4530, tai sudaro 25,53 proc. visy jregistruoty (17747) pastaty.

81,78 %

0,06 %
H 0,49%

16,81 %
H 0,22%

H 0,22% H0,42%
Butai ir kitos gyvenamosios patalpos —4131

Gyv. patalpos soc. grupéms — 3
m Administr. paskirties patalpos — 25
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 21
B Gydymo paskirties patalpos —11
B KultGros, mokslo ir sporto paskirties patalpos —11
Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpos — 849

2.2.-4 pav. Patalpy pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1
d.°

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

® Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015 .
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Panevézio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirt; 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Patalpy pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje
pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. buvo: butai ir kitos gyvenamosios patalpos — 4131, tai
sudaro 81,78 proc. visy jregistruoty (5051) patalpy; gyv. patalpos soc. grupéms — 3, tai sudaro 0,06
proc. visy jregistruoty (5051) patalpy; administr. paskirties patalpos — 25, tai sudaro 0,49 proc. visy
jregistruoty (5051) patalpy; viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 21,
tai sudaro 0,42 proc. visy jregistruoty (5051) patalpy; gydymo paskirties patalpos — 11, tai sudaro 0,22
proc. visy jregistruoty (5051) patalpy; kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 11, tai sudaro
0,22 proc. visy jregistruoty (5051) patalpy; gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties
patalpos — 849, tai sudaro 16,81 proc. visy jregistruoty (5051) patalpy.

W 92,45%

0 3,49 %

B 1,04 % o
B 0,58 % B 2,44 %
@ Valstybés nuosavybé — 381 M Savivaldybiy nuosavybé — 685
[ Juridiniy asmeny nuosavybé — 2295 M Fiziniy asmeny nuosavybé — 60886

E Kita nuosavybé — 1606

2.2.-5 pav. Pastaty pasiskirstymas PanevéZzio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises i juos
2015 m. sausio 1 d.*

Pastaty pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2015 m.
sausio 1 d. buvo: valstybés nuosavybé — 381, tai sudaro 0,58 proc. visy jregistruoty (65853) pastaty;
savivaldybiy nuosavybé — 685, tai sudaro 1,04 proc. visy jregistruoty (65853) pastaty; juridiniy asmeny
nuosavybé — 2295, tai sudaro 3,49 proc. visy jregistruoty (65853) pastaty; fiziniy asmeny nuosavybé —
60886, tai sudaro 92,46 proc. visy jregistruoty (65853) pastaty; kita nuosavybé — 1606, tai sudaro 2,44
proc. visy jregistruoty (65853) pastaty.
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W 88,53 %

0 1,50 %

W 4,53 % B 4,86 %

O 0,58 %

@ Valstybés nuosavybé — 30 W Savivaldybiy nuosavybé — 235
O Juridiniy asmeny nuosavybé — 78 M Fiziniy asmeny nuosavybé — 4589
M Kita nuosavybé — 252

2.2.-6 pav. Patalpy pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises i jas
2015 m. sausio 1 d.’

Patalpy pasiskirstymas Panevézio rajono savivaldybé¢je pagal nuosavybés teises i juos 2015 m.
sausio 1 d. buvo: valstybés nuosavybé — 30, tai sudaro 0,58 proc. visy jregistruoty (5184) patalpy;
savivaldybiy nuosavybé — 235, tai sudaro 4,53 proc. visy jregistruoty (5184) pastaty; juridiniy asmeny
nuosavybé — 78, tai sudaro 1,5 proc. visy jregistruoty (5184) patalpy; fiziniy asmeny nuosavybé — 4589,
tai sudaro 88,53 proc. visy jregistruoty (5184) patalpy; kita nuosavybé — 252, tai sudaro 4,86 proc. visy
jregistruoty (5184) patalpy.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

600 -

432 446
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300 | 275
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*
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2.3.-1 pav. 2011-2015 m. *® Panevézio r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiGius’

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

* 2015* - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Panevézio r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.

® Saltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.
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Panevézio rajono savivaldybéje per analizuojamg 2011 — 2015* mety laikotarpj 2014 metais daugiausia
yra parduota pastaty ir patalpy.

250
200
150
100
50
0 = m — R — -
Vieno- e . Viesh,
A R Administr | Kulttros,
dviejy | Bendrabu ; | Poilsio ir Sody I PR prek,
R Butai Garazai acinés ir |8vietimo ir W
buty ciai sporto | pastatai pasl,maiti
. gydymo | mokslo
namai n.
2011 m. 198 6 73 25 0 117 3 2 8
2012 m. 187 11 84 19 1 127 7 1 9
M2013m. 194 6 101 25 4 162 6 2 8
2014 m. 234 17 78 17 1 151 4 2 6
2015 m.* 114 10 53 13 0 78 3 1 3

2.3.-2 pav. 2011-2015+ m.'® Panevézio r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiGius pagal paskirties
8
grupes
Panevézio rajono savivaldybéje per analizuojamg 2011 — 2015* mety laikotarpj daugiausia yra
perkami ir parduodami vieno — dviejy buty namai, butai ir garazai.

* 2015* - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Panevézio r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira
(panaSumg rinkos vertés pozitriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto
verté nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. TaCiau nesant arba trikkstant V] Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutine rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

3-1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskirties grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

Eil. Nr. [Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
1. - Vieno-dvi
Gyvenamoji (2 buty past.) eno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. — Butali
Gyvenamoji (buty) metodas
3 Gyvenamo_]} (1v. soc. grgplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy,prekybos, ygihamasis
4. Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, - pajamy
as‘augy pasiaugy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administracing ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. Garazy Garazy metodas
7 Kulttros, $vietimo Kultdros, Svietimo ir mokslo  |[Lyginamasis
' Mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio i Lyginamasis
10 i (pagalbinio tkio) Pagalbinio kio metodas

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

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

éia;
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Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasSymas vertinant nekilnojamajj turtg masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiiuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting tikétiny
turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiiuojamos, atémus iS visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté paskaiciuojama
pagal formule:

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

GP — grynosios pajamos,

r — kapitalizavimo norma.

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

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

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

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turtg masiniu vertinimu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

ISlaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokety uz vertinamag
turta, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, blity ne didesni nei
analogiSko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

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

I8laidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti
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 dydi (kubatiirg, kvadrattrg ar kita
kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m*® (1 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, apskaiiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja vertg patikslinus taikant vietoves pataisos koeficienta, nustatoma
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verte. Vietoveés pataisos koeficientas netaikomas Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam
turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUQOJU METODU
4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamgjj metoda

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

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamgjj metod3.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir
registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty
objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto
informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazéjima del Siy veiksniy:

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

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1-1 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy Zemélapius. Naudojantis
Zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto 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.
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Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening formga. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didelg koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbis
apskaicCiuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
A ; |
| NT RINKOS DB |
X
| : Paskitys e ;
v v
! — (—l Vietos jtaka !5»—9{ Laiko jtaka k— | Modeily L
L7 S— ¥a ey
I €| Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai ’(— I
! — !
: »  VERCIU ZEMELAPIAI :
| | PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI :
| \ i Modelio tipas ; ‘ |
. NEKALIBRUOTI MODELIAI % > Modeliy ]
l . kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI B e
I " Modeliy ‘ i
k
I ‘ ‘ patikra I
| PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1-1 pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas.

Adityvinis modelis.

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

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;”* x X;?2...x X,,
éia S — apskai¢iuojama verte, X1, Xo, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by, ..., by
— nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:
S = by + bg x Sp — by x SIEMEDZ" x QSTAT®? x hgMKRL x p, MIKRZ 5 o MIKR
Cia S — apskaiGiuota verté; by — laisvas narys; bs — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas; SIEMEDZ
— sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, ba,..., b7 — koeficienty reik§més, MIKR 1, MIKR2, MIKR4 —
binariniai kintamieji.
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Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus j
modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertes.

Nustacius koeficienty reikS§mes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1 papunktyje.
Grafiné modeliy patikra pateikta 4.1-2 pav.

Panevédio r, sav,

Pastaty | m2 pagalbinio akio paskirfiy gropés — | m3 vertés pagal verdig zomes

Verté, Eur

4.1-2 pav. Panevézio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali
patikra.

4.1-2 pav.grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje — vidutinés 1 m? vertés, apskai¢iuotos
pagal modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m?vertés kaitg
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢ial —
susikirtus kreivéms, biitina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos sglygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai surasomi ] lenteles.
Panevézio r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu*. Modelius ir nekilnojamojo turto verciy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga ver€iy Zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysiy
schema parodyta 4.1-3 paveiksle.
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4.1-3 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema.
4.2. Laiko pataisa

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e poriné pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

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

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy
keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutin} rinkos keitimosi tempg atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy jtaka. Nustatytas kainy
kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal
formule:

KLP =K (1 + rt);
kur  KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datg;

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

Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal formulg:
KLP =K (1 -rt),
kur  t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, pragjgs nuo vertinimo datos iki sandorio datos.
Perpardavimuy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i$skyrus privaluma — objekty
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charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trilkumas — maZzas sandoriy skai¢ius, ypac
tais atvejais, kai laiko pataisg buitina nustatyti atskirai Kiekvienai zonai. Dél duomeny stokos §is metodas
sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo Kkainy analizé aproksimuojan¢ia Kkreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

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

Panevézio rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjiucio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojanéia kreive pagal nekilnojamojo turto paskir¢iy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administracing ir
gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio iikio) ir verciy
zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant ] patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zemélapyje suformuojamos ver¢iy 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 reikalavimy:

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 vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei Zzemés 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 2010 m. balandzio
27 d. Nr. X1-786 (Zin., 2001, Nr. 62-2226; 2010, Nr. 54-2649), parengiami nekilnojamojo turto veréiy
zem¢lapiai.

Panevézio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis A4 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.

4.3.2. Zony apraSymas
33. PanevéZio r. savivaldybé

Zonos Nr. Zonos pavadinimas
33.1 Dembavos k.(Velzio sen.)
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33. PanevéZio r. savivaldybé

Zonos Nr. Zonos pavadinimas

33.2 Vy¢iy k., Ozeliy k.

33.3 Vaivady k.

33.4 Molainiy k.

335 Pazagieniy k.

33.6 Piniavos k., Skynimy k.

33.7 Velzio k.

33.8 Upytés k.

33.9 Naujamies¢io mstl.

33.10 Mieziskiy mstl.

33.11 Liadynés k.

33.12 Berciiiny k. (Panevézio sen.), Ber¢itiny k. (Naujamiescio sen.), Dauknitny k.

33.13 Karsakiskio k.

33.14 Pajstrio k., Geguzinés k.

33.15 Trakiskio k.

33.16 Ulitny k.

33.17 Palitiniskio k.

33.18 Bernatoniy k., Bliadziy k.

33.19 Tickany k., Girelés k. (Panevézio sen.), Senamiescio k., Plukiy k.

33.20 Nausodés k.

33.21 Velzelio k.

33.22 Stetiskiy k., LepSiy k.

33.23 Keravos k.

33.24 Daumény k., Kirkiiny k.

33.25 Ramygalos m.

33.26 Raguvos mstl.

33.27 Krekenavos mstl.

33.28 Smilgiy mstl.

33.29 Eriskiy k.

33.30 Pereksliy k.

33.31 Tiltagaliy k.

33.32 Vadokliy mstl.

33.33 Sily mstl.

33.34 Geleziy mstl.

33.35 Utos k., Maksvytiskiy k.

33.36 Vynupés k., Pazalvaiciy k., Kleveckinés k.

33.37 Venslaviskiy k., Paezerio I k., Samanynés k.

33.38 PavieSeCiy k.

33.39 Maletiskio vs., Smiltynés vs.

33.40 Stanioniy k., Rékliy k., Sesky k.

3341 Vaisviléiy I k.

33.42 Pamolainiy k.

33.43 Kapinés k.

33.44 Katky k.

33.45 Pamarliskiy k., Vabaly k.

33.46 Karsakiskio senitinija, i§skyrus 33.13; 33.17; 33.31; 33.34; 33.45 p. paminétas teritorijas. Mieziskiy
senitinija, iSskyrus 33.10; 33.15; 33.37; 33.52 p. paminétas teritorijas. Raguvos senitinija, iSskyrus
33.26; 33.33 p. paminétas teritorijas. Pakalniy k.(Velzio sen.) ,Karuziskiy k.(Velzio sen.), Katininés
k.(Panevézio sen.), Bobkalnio k. (Panevézio sen.)

33.47 Ramygalos senitinija (iSskyrus 33.16; 33.25 p. paminétas teritorijas ir Papojo k.). Vadokliy senitinija,
iSskyrus 33.32 p. paminétas teritorijas. Velzio senifinija (iSskyrus Pakalniy k., Karuziskiy k. ir 33.1;
33.2; 33.7; 33.11; 33.21; 33.23; 33.24; 33.50; 33.51 p. paminétas teritorijas), dalis Krekenavos
senitinijjos :Graz¢iy k., Butrimoniy k., Barinés k., AZzuolytés k., Radviliskiy k., Daniliskio k.,
Palinkuvés k., Burveliy k., Miskiniy k., Daugéliskio k., Linkau¢iy k., Telviskiy k., Slabados k.,
Padvarninky k., Kazoky k., Akmenytés k., Norusiy k.; Eriskéliy k. (Upytés sen.).

33.48 Silagalio k. (PanevéZio sen.)

33.49 Likusi savivaldybés dalis.

33.50 Stanitiny k.

33.51 Pajuoscio k.

33.52 Batraky k., Kaimiskio k., KarSinaukos k., Tekoriskio k.
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4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikstas pastabas ankstesniy ir §io zemés ir
statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat verciy zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Panevézio rajono savivaldybéje savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analizé teritoriniu
pozitriu pagal tvarka, aprasytg ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I viso sudarytos 52 ver¢iy zonos.

33.1, 33.50 zonoms priklauso Dembavos bei Stanitiny gyvenvietés. Salia didziausios VelZio
senilinijos gyvenvietés Dembavos tyvuliuoja vadinamoji Panevézio jiira — patvenktas Nevézis. Dembava
— gyvenvieté Panevézio rajone, greta kelio Panevézys—Anyks$éiai; faktiSkai pietrytinis PanevéZio
priemiestis. ISsidésCiusi kairiajame Nevézio krante. Yra Dembavos pagrindiné mokykla (nuo 1991 m.),
pastas, medicinos punktas, vaiky darzelis, kultiros namai, biblioteka.

Stanitiny, Dembavos gyvenamosios vietovés, turin¢ios kaimo statusg strukturiskai susilieja su
Panevézio miestu ir urbanistiniu pozitiriu, tarsi neturédamos aiskiy riby, tampa Panevézio miesto
tesiniu,  kuriose nekilnojamasis turtas turi auksSciausig kainy lygj visoje Panevézio rajono
savivaldybéje. Sios teritorijos yra prie gery keliy, patogus susisiekimas, privestos komunikacijos.
Aktyviai vykdoma gyvenamyjy namy statyba.

33.2-33.7 verciy zonos. Vyciy, Ozeliy kaimai yra toléliau nuo miesto, todél ir pardavimo kainy
lygis zemesnis negu 33.1 zonoje — sudaryta atskira 33.2 ver¢iy zona. Si veréiy zona ribojasi su Nevézio
upe, pasizymi ramia aplinka, geru susiekimu, todél Sioje teritorijoje aktyviai statomi gyvenamieji
namai. 33.3 verCiy zona. Tai Vaivady gyvenvieté, besiribojanti su Panevézio miestu. Kursuojantis
miesto susisiekimo transportas, rami aplinka, miesto komunikacijos lemia patrauklumg nekilnojamojo
turto statybai. 33.4 verCiy zona. Tai Molainiy gyvenvieté, besiribojanti su vakarine miesto dalimi,
pasiZzymi geru susisiekimu su miestu, ramia aplinka, privestomis miesto komunikacijomis, todél ji
iSskirta j atskirg 33.4 ver¢iy zona. 33.5 — 33.6 verciy zonoms priklauso Piniava, Pazagieniai, Skynimai.
Tos teritorijos Siek tiek labiau nutole nuo Panevézio miesto, iSskyrus PaZagieniy k. Visos Sios
teritorijos taip pat yra prie gery keliy, privestos komunikacijos, rami aplinka. Nekilnojamojo turto
rinkos pozitiriu Sios gyvenvietés yra panaSios. 33.7 verCiy zonai priklauso Velzio k. Tai teritorija,
struktiiriSkai susiliejanti su Panevézio miestu.

33.8-33.12 verciy zonoms priklauso gyvenvietés ir miesteliai, kurie yra panasiis savo teritorijos
dydziu, nekilnojamojo turto struktiira, apriipinimu komunikacijomis, keliy tinklo i§vystymu. Jos nutole
nuo Panevézio miesto 10-15 km. Sios zonos isiskiria didesne nekilnojamojo turto rinkos verte,
palyginti su nekilnojamojo turto rinkos verte likusioje savivaldybeés dalyje. 33.13-33.16, 33.24 verciy
zonos — tai gyvenvietés, nutolusios 10-15 km atstumu nuo Panevézio miesto ir pasizymi Zemesniu
infrastruktiiros iSvystymu negu 33.8 — 33.11 zonos nekilnojamojo turto rinkos pazifiriu Sios
gyvenvietés yra panasios. 33.17-33.22 verCiy zonos iSsidésciusios aplink Panevézio miesta, jose yra
nemazai sodininky bendrijy. Taciau Siose zonose nekilnojamasis turtas maziau paklausus negu 33.1 —
33.7 zonose. Vyrauja senesnés statybos namai.

33.23 verciy zonai priklauso Keravos kaimas, jis yra uz Velzio k. Labai paklausis Sios zonos
sodai, nes Salia yra uztvanka ir prateka up¢, taciau gyvenamyjy namy parduodama mazai.

33.25-33.27 verciy zonos — Ramygalos miestas, Krekenavos, Raguvos miesteliai, gyvenvietés,
nutolusios nuo Panevézio miesto daugiau negu 15 km. Tai seniiinijy centrai, kuriuose yra mokyklos,
medicinos punktai, parduotuvés, pasto skyriai. Raguvoje veikia baldy gamybos cechas, Krekenavoje
yra agrofirmos kompleksas, Ramygaloje veikia muzikos mokykla, yra ligonin¢. Tai lemia aukStesne
nekilnojamojo turto verte negu likusioje savivaldybés dalyje.

33.28-33.34 verciy zonos — miesteliai ir gyvenvietés, nutolusios nuo PanevéZzio miesto didesniu
negu 15 km atstumu. Tai daugiausia seniiinijy centrai, kuriuose yra mokyklos, med. punktai,
parduotuvées, pasto skyriai. Jie lemia aukStesne nekilnojamojo turto verte negu likusioje savivaldybés
dalyje. Taciau kainy lygis mazesnis negu 33.25-33.27 zonose.


http://lt.wikipedia.org/wiki/Panev%C4%97%C5%BEio_raj
http://lt.wikipedia.org/wiki/Panev%C4%97%C5%BEys
http://lt.wikipedia.org/wiki/Anyk%C5%A1%C4%8Diai
http://lt.wikipedia.org/wiki/Panev%C4%97%C5%BEys
http://lt.wikipedia.org/wiki/Nev%C4%97%C5%BEis
http://lt.wikipedia.org/wiki/Dembavos_pagrindin%C4%97_mokykla
http://lt.wikipedia.org/wiki/1991
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33.35-33.39; 33.48; 33.51; 33.52 zonoms priklauso teritorijos, esancios arti Panevézio miesto,
taciau su mazu infrastruktiros i§vystymo lygiu. Kadangi $ios teritorijos yra arti Panevézio miesto, jose
nekilnojamojo turto verté auksStesné nei likusioje savivaldybés teritorijos dalyje.

33.40-33.45 zonoms priklauso teritorijos, esancios netoli Panevézio miesto, taciau su mazu
infrastruktiiros i§vystymo lygiu. Per Sias teritorijas pracina Via Baltika magistralé. Tokia strateginé
padétis lemia aukstesne nekilnojamojo turto verte negu likusioje savivaldybés teritorijos dalyje.

33.46; 33.47; 33.49 zonai priskirti Raguvos, Karsakiskio ir Mieziskiy senitinijy kaimai, i§skyrus
priskirtus 33.1-33.45; 33.48; 33.50-33.52 zonoms. Sioje veréiy zonoje nustatytas maziausias
nekilnojamojo turto rinkos verc¢iy lygis. Tai zonos, kuriose mazai iSplétotas verslas, gyvenamyjy namy
ir kitokia statyba, palyginti su kitomis verCiy zonomis. D¢l silpno infrastruktiiros iSvystymo
nekilnojamasis turtas yra maziausiai paklausus.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibuidinimas

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

n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 1ZSi .
i=1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skai¢ius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reiksmé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Jg
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibtudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsn;:

1 —
DX =——Y (S, —S)?.
n_1§(' )

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

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

AX:%Zn]Si—gl.

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:
~ 100%SX

S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrin€¢jamas faktorius, nustatant verte, yra
reik§mingas, ar | ji galima nekreipti démesio.

Ccv

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<r(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
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Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

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

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

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

Beta koeficientali isreiskia atskiry kintamyjy reik§minguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj lygtyje.

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

oo

N2
> (si - s)
&ia Si, - 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 apskaigiuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R? = 1, visi nukrypimai nuo S aprasomi
regresijos lygtimi. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys pardavimo
kainas, yra i$sidéste vienoje linijoje.

r¢S,2)=

R? =

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

4.4.2-1. lentelé PanevéZzio rajono savivaldybés 2011-2015* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sandoriy Minimumas vnt. = Maksimumas Aritmetinis V'dUt"."Si .
o . . . . kvadratinis Mediana
skaicius kaina vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis

Vieno-dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 718 11 774 117 113 80
Bendrabucdiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 45 15 717 146 126 102
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 316 11 630 213 141 193

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas

" 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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Sam}griq Minimu_mas vnt. MaksimL_Jmas Ar!tmeti_nis k://:allccjitrjztaltri]rlfis Mediana
skaicius kaina vnt. kaina vidurkis nuokrypis
I§ viso: 32 12 624 90 119 40
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas
IS viso: 19 15 297 88 79 70
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
IS viso: 80 12 180 44 33 37
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iu grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: 3 12 132 62 62 42
Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: 5 28 364 211 127 248
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
IS viso: 545 12 622 129 92 107
Pagalbinio ukio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: 4 11 195 61 90 21

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 vertes
parametrams nustatyti.

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos 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 ver¢iy zony vertés, individualaus vertinimo verc¢iy) 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. EKkspertinis vertinimas

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

Atsizvelgiant | tai, jog bendrabuciy paskirties grup¢je esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskiriy grupes yra atsizvelgiama ] analogiSkus verte jtakojancius
faktorius, V] Registry centras sudarydamas bendrabuciy modelj, statistinés analizés budu nustate
bendrabuciy paskirties koeficientg. Panevézio sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskir¢iy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, jog nekilnojamojo turto verciy
zonose Nr. 33.1-33.52 buty paskirties grupés 1 m? kainos mediana lyginant su bendrabuciy paskirties
grupés 1 m? kainos mediana skiriasi 49 proc. Taigi, sudarant bendrabuciy modelj bei skai¢iuojant
bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verteé, apskai¢iuota pagal buty modelj, dauginama i$ nustatyto
koeficiento 0,51. Koeficiento apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas 4.4.4-1 lenteléje.
4.4.4-1 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskai¢iavimas

Buty paskirties Bendrabuciy paskirties

Statistinis rodiklis 1 52 ki (850) 1 52 Dt (i) Koeficientas

Mediana 239 121 0,51
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4.45. Statybos mety jtaka

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

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

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

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

e kapitalizavimo skai¢iavimo budu;

e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesiogin] pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama pagal
formulg:
NV=VP/r,
¢ia: NV —naudojimo verte;

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

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

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padid¢jimg ar sumazejimag dél Siy
veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybeés 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 skleidziamos

tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengima sudaro 8§ tarpusavyje
susije pagrindiniai etapai:
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Rinkos duomeny patikra.

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

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra.

Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.

Kapitalizavimo normos nustatymas.

Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.

Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg,

LNk~ WNE

patikra.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

¢ia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPI-PgPIx0.25)) x12,

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

X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (bazin¢) nuomos kaina, by, by, ..., by —
nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

12 — ménesiy skaicius.

5.1-1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reikSmés ir jy sutrumpinimai

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

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. Komerciskumo kriterijus nustatomas atliekant 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 besikeician¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama
modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija
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Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analiz¢, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias ver¢iy grupes,
kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metods, buvo atsizvelgta ne tik j Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo vertinimo metodika.
Atsizvelgiant | tai, kad poilsio, kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos.
Todeél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios veréiy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Panevézio rajono savivaldybés turi 52 verciy zonas. Atlikus vertinamy paskirciy
grupiy rinkos analize¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos buvo
sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Panevézio r. savivaldybéje 2015 m. rugpjii¢io 1 d. nuomos ver¢iy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy analize aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
grupes (vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
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 uZzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasieckiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbiis apskai€iuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos verte.
Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:S = bg x X3 x X" x ... x X",

kur S — apskaiciuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b,
b, ..., 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 prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik§mes, kurias
ivedus | modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reik§mes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1. poskyryje.
Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg, patikra pateikta 5.1.3-1 paveiksle.
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5.1.3-1 pav. Panevézio r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra.

5.1.3-1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.)
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta
kreivé rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy grupiy
pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada,
kad nustatyty vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk$¢iai — jei kreivés
susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

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

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

5.1.4. PanevéZio rajono savivaldybés nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu,
statistiniai rodikliai

5.1.4-1. lentelé. Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

NUOmMos sandori Minimali Maksimali T T Vidutinis
skaidius Sancortyy nt kaina vnt.kaina vidurkis kvadratinis Mediana
" (Eur/m?/mén) (Eur/m?/mén) nuokrypis
| 16 | 0,13 | 42,8 | 4,43 | 7,53 I 3,97

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypac¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Panevézio rajono savivaldybés nepakako ir teko
papildomai rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas.
Vertinant Panevézio rajono savivaldybés komercinj turtg pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik
Sios, bet ir panaSiy teritorijy vertés pozilriu nuomos kainos. Kai kuriose ver¢iy zonose, triikstant
nuomos rinkos duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo
btdu.

5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjuy pajamuy nustatymas

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

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

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté)x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x12,

¢ia: 12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Panevézio rajono savivaldybés nustatyta, kad administracinés
paskirties ir komercinés paskir¢iy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas

(1-0,2) = 0,8.

5.1.5-1. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
— . .1 Administraciné ir gydymo 0,3
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,3
.5 Administraciné ir gydymo 0,2
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,2
et 1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
Einamojo remonto i§laidos* A‘drfnnlvs.tracme ir gydymo - —— 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Panevézio r. savivaldybés 2014 m. geguzés 08 d. sprendimu
Nr. T-90 nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,003.

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

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

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

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

Skaiciuojant savininko iSlaidas priimama, kad nuomininkai apmoka komunalinius mokesc¢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 vertg, kapitalizavimo norma reikalinga vieny mety
grynosioms pajamoms, gaunamoms 1§ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiSkam turtui rinkoje,


http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp
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kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias
uzdavinys tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj
turtg rizikg. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesné¢;

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

pajamy kapitalizavimo norma zemesne.

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatinga reikSme ¢ia turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy dydzius
atsizvelgiama pagal pastaty riisj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma didesné
nei miesto, nes ¢ia nuomos mokesCio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina mazesnis nei
miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste
esantys objektai. Jei paklausa labai didelé¢, kapitalizavimo normy dydZius reikia sumaZinti. Ir prieSingai,
sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

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 investicijyu metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kai naudojamos skolintos 1é30s. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau pagalbiniai, nes
gaunama orientacine kapitalizavimo normos reik§mé, 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 vertéje.

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uZz rizika, Zema likvidumg ir investicijy vadybg), ir leidzia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity
pajamy srauty. Taigi Sis metodas grindZziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
prieSpastatymu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo budas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau i§vardyty rizikos veiksniy
pataisymai. Sj metoda matematiskai galima iSreiksti taip:

r=Yy+ 2DY;,

¢ia:  Yp—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.

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

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

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



39

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

Panevézio rajono savivaldyb¢je kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy
analizé. Kadangi Panevézio rajono savivaldybéje per metus jvyke nedaug tokio turto pirkimo-pardavimo

sandoriy, jie buvo parinkti i§ pana$iy vertés pozitriu teritorijy.

5.1.6-1. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandor | . Grynosios
Sandorio io ésllogt);tsas metinés |1
data Savivaldybeé Gyvenvieté Gatveé Paskirtis suma, |-, ' |pajamos, |proc.
Eur Eur
2015/03/13 |Panevézior. sav. |Krekenava Birutés a. Administraciné|22301 [483.53 (3184 14,31
2014/12/15 [Panevézior. sav. |Rodai ll Dvaro g. Administraciné[4630 |125.12 |482 10,41
2015/02/04 [Radviliskio r. sav. [Kauliniai Meélidy g. Administraciné(7956 |192.81 (811 10,19
2014/05/28 [Radviliskio r. sav. |Baisogala Grinkiskio g. Administracing|2545  |35.50 306 12,02
2014/05/28 [Radviliskio r. sav. |Baisogala Grinkiskio g. Administraciné(10164 [151.00 |1172 11,55
2015/01/16 [Utenos r. sav. 'Vyzuonos Taikos g. Administraciné|13000 [587.66 1666 12,89
~12
2014/08/05 Birzyr. sav. Kiluciai Birzy g. Paslaugy 1054 |14.21 146 13,86
2014/05/15 [Panevézior. sav. |Litdyné Paslaugy 4558  [52.97 459 10,07
2014/11/14 |Panevézio r. sav. |Molainiai Maitinimo 37782 |427.96 4977 13,17
2015/08/31 |Utenos r. sav. Daugailiai DidZioji g. Paslaugy 2730 [72.07 275 10,07
2015/08/31 |Utenos r. sav. Medeniai Berzy g. Paslaugy 1448 |26.76 165 11,42
2014/05/20 |Utenos r. sav. Vaikuténai Zarasy g. Maitinimo 4259 [102.29 427 10,02
~11

5.2. Zemeés vertés jtakos koeficientas

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

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

Praktikoje placiai naudojami jvairtis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas Zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.2-1. lentel¢je:

5.2-1. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Masinio Sandorio suma Padalinta
Sandoryje dalyvave objektai vertinimo verté, |Dalis Koef. 250 000 Eur objekto kaina,
Eur Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000x0.05 12 500
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Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000x0.94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 | 250000%0.01 2500
Visy sandoryje dalyvavusiy

objekty verté nustatyta masiniu 350 000 250 000
vertinimu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskir¢iy 2006-2015* m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2-1 ir 5.2-2 pav.
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Vidurkis 0,15
Mediana 0,10
5.2-2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stoviniame savivaldybiy centruose, likusiuose
miestelivose ir kaimuose analizé

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 jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tick pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Panevézio r. savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo turto objekty zonose
vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti verciy pokyciai, 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 santykiai pagal veréiy zonas ir paskirCiy grupes.

7 Ivertinty Vieneto  svertinis  vidurkis \{lenet(? S}/fmms Verciy

onos . oxs . .| vidurkis apskaiciuotas .

N dall.cj:.q apskaiciuotas : lyginamuoju Sajamil pokytis,

skaicius metodu (Eur/m?) metodu (Eur/m?) proc.
Administracinés ir gydymo paskirciu grupé

33.1 6 121,50 124,87 -2,70
334 1 116,88 114,74 1,86
335 6 102,42 103,69 -1,23
33.6 2 175,66 174,12 ,88
33.7 10 89,89 98,53 -8,77
33.8 8 74,54 75,02 -,64
33.9 6 68,03 69,25 -1,76
33.10 2 78,87 78,20 ,85
33.11 7 58,07 61,51 -5,59
33.12 4 75,22 74,96 ,35
33.14 I 47,84 48,57 -1,49
33.15 3 46,08 50,22 -8,26
33.16 1 62,87 62,03 1,35
33.17 2 54,67 59,82 -8,60
33.18 6 63,83 64,35 -,80
33.19 2 65,37 66,38 -1,51
33.25 17 39,63 41,53 -4,58
33.26 6 48,81 49,24 -,87
33.27 7 43,06 43,21 -,34
33.28 4 48,65 49,75 -2,22
33.29 3 43,65 43,62 ,06
33.30 1 35,52 35,41 32
33.31 4 41,52 42,47 -2,23
33.32 4 39,69 39,15 1,37
33.33 1 31,76 33,47 -5,13
33.35 1 46,18 46,07 24
33.46 19 20,81 21,63 -3,78
33.47 16 20,13 20,34 -1,05
33.48 3 40,56 40,25 78
33.49 29 19,30 20,14 -4,17




42

6-1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal ver¢iy zonas ir paskiréiy grupes.

7 Ivertinty Vieneto  svertinis  vidurkis \{lenetg syfrtmls Verciy

onos . oxs . .| vidurkis apskaiciuotas .

N dall.(vt.q apskaiciuotas : lyginamuoju pajamy pokytis,

skaicius metodu (Eur/m?) metodu (Eur/m?) proc.
33.50 4 109,17 111,71 -2,28
33.51 6 17,32 18,25 -5,10
33.52 1 35,83 35,40 1,23
Viesbucdiu, prekybos, paslaugu, maitinimo paskir¢iy grupé

33.1 5 162,27 167,48 -3,11
33.3 3 92,28 94,84 -2,70
33.4 3 74,10 74,73 -,84
335 1 46,63 4541 2,68
33.6 2 125,17 124,19 79
33.7 6 124,07 129,77 -4,39
33.8 5 73,44 73,32 A7
33.9 9 55,93 56,57 -1,14
33.10 8 67,94 67,73 ,31
33.11 4 60,62 63,00 -3,78
33.12 4 52,18 54,37 -4,03
33.13 2 34,54 36,86 -6,30
33.14 3 48,15 49,21 -2,15
33.15 3 45,84 45,89 -,13
33.16 2 31,77 32,40 -1,93
33.17 5 58,88 61,27 -3,91
33.18 2 85,55 90,01 -4,95
33.19 5 51,71 51,22 ,95
33.20 1 106,37 114,76 -7,32
33.22 1 91,67 90,85 ,90
33.25 15 31,83 31,77 A7
33.26 12 39,73 39,60 31
33.27 12 35,49 35,10 1,10
33.28 6 36,23 35,79 1,23
33.29 3 28,23 28,23 ,00
33.30 3 53,28 54,78 -2,75
33.31 6 31,49 33,28 -5,39
33.32 3 30,64 32,61 -6,06
33.33 1 47,72 51,58 -7,48
33.34 1 28,58 31,02 -7,85
33.35 3 35,38 37,95 -6,77
33.40 1 31,70 34,20 -7,32
33.46 12 17,87 18,58 -3,81
33.47 25 17,72 18,22 -2,73
33.48 5 21,46 21,18 1,33
33.49 39 14,94 15,52 -3,74
33.51 3 11,32 11,65 -2,82

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinimg, V] Registry centro
Panevézio filialas, atlikdamas Panevézio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinima
pagal 2015 m. rugpjacio 1 d. rinkos bikle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir
gydymo paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta,
kad vertinimo metu apskaiiuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo
normos apskai¢iavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
savybes turinCiy objekty grupiy duomenis, atlickant duomeny statisting analiz¢. Vertinimas buvo
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atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei V] Registry centro papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose teritorijose,
néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo
Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo
taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Zziniasklaidoje ir kituose informaciniuose S$altiniuose
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 bukle. Atlikus analize ir palyginus individualiu vertinimo biidu
nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo biidu,
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 susije. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, 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 baz¢je dominuoja pirkimo—
pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atliekami vertés skaic¢iavimai yra tikslesni ir patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.1 dalies
1 p., kuris nustato, kad ,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais,
rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais®, taip pat anks¢iau i§vardintais faktais bei
pastebéjimais, VI Registry centro Panevézio filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto vidutines
rinkos vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, apvalinama iki sveiky skaiciy, laikantis
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 reik§minis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

1.
2.
3.
4.

000).

iki 1000 eury — sveikais skai¢iais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);

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

nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdziui, 95 296 apvalinama i 95 300);
nuo daugiau kaip 100 000 eury — tukstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775

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

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

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:

naudojimo paskirtis;
bendras plotas (m?);
kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;

1.3. vertés zonos, Kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskai¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos vertg;

+ suma,

- atimtis;

*ar x daugyba;

n1,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé;

7.1-1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tdris Tdris Taris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namao paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos Rekonstrukcijos metai

metai

StRek Statyba-rekonstrukcija Statybos-rekonstr. mety intervalas
Sn Sieny medZiaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato) Auksty skaiCius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukl1l Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
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7.1-1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo

Vertinimo atributo

Vertinimo atributo pavadinimas

pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti

Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius

S Sildymas Sildymas

Ris Risys Rusys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis

Kanal Kanalizacija Kanalizacija

Kv Karstas vanduo Karstas vanduo

IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

PgNenPI Pagalbinis nenaudingas Pagalbinis nenaudingas plotas
plotas

RusPI Riisio (pusriisio) plotas Riisio (pusriisio) plotas

GarPlI Garazy plotas Garazy plotas

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

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

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

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

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

4. Veriy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos ver¢iy zemélapyje (7.1.1-1 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
sa\'i'.'aldybé, miestas, - naudojimo paskutlS:

miestelis, seniinija,

! . - veréiy Zonos numeris;
kaimas, gatvé, namo Nr.

- bendras plotas (kv.m);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuju ir ju
koeficientu lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

Garazai
odelis Nr.: 13029. Zona_SKLA(1.0) x Sn_SKL*(0,76) x (1,3) ~ Bpl_BIN x (1,05)
RkMt_BIN x Bpl_SKF”(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 44 x Bpl_RKS -11x
gPl RKS ))

| c

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1.1-1 pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Panevézio r. sav., Dembavos k.(33.1
zona)
Naudojimo paskirtis - garazy
Statybos metai -1981
Sienos - plyty
Objekto plotas m? -21,9
Pagrindinis plotas m? -219
Rekonstrukcija - néra
Garazy paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Garazai

odelis Nr.: 13029. Zona_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0,76) x (1,3) ~ Bpl_BIN x (1,05)
RkMt_BIN x Bpl_SKF(1.0) x StMt_SKFA(1.0) x ( 44 x Bpl RKS -11 x
oPl RKS ))

Panevézio r. sav., Dembavos k. yra 33.1 ver¢iy zonoje — nustatome veréiy Zemélapio pagalba
arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,Zony apraSymas‘.
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Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas
,, Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Veréiy zony Zona_SKL reik3més

1,0 1
0,9 1
0,8 1
0,7
0,6 1
0,5
0,4 1
g 0,3 1
2 024
% 01
1
3 00 R Y L e A TS ey
Vertiy zonos

Modelio kintamujy taikymo sglygos ir reik¥més:

ISimq medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.76
Akmenbetonis 0.9 Asbesteementis su karkasu 034 Blokehar Lo
Gelzbetonio plokstes 0.89 Medis su karkasu 0.4 Metalas su karkasu 0.73
Molis 04 Monolitinis gelzbetonis 0.89 Plastikas su karkasu 035
Plytos Lo Rasta 051 Stiklas su karkasu 0.7
|B’cﬂdmspl¢tas Laipsnis: Bpl_BIN Pagrindas: 1.3 |
| 0-27 | 1o | 27,01-9999 | 00 |
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.05
[ 2000-9999 | o |
| Bendras plotas Bpl_SKF 1.0
1.00
0,75
0,50
Fozs
0,00
° ) 500 750 §000 1250 1300
L Burvirm péotan
l ety tum tvers MAN_SKF ) l
1.00
0.75
0.50
L)
i 0,25
0.00

e v o %0 {0 0 1300 1970 19%0 1o
. R e

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

S=11%x1%70x1 30%1,05%0x1%0,99' x (44x21,90-37x0)=1x1x1,3x963,6x1x0,99=
1240,00 Eur.

Isvada: Panevézio r. sav., Dembavos k., garazy paskirties, plyty miiro, 1981 mety statybos 21,90
m? bendro ploto be pagalbinio ploto ir be rekonstrukcijos vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju
metodu, yra 1 240 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskai¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verté.

/0 N 2020
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7.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini
duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

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, uzfiksuota Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.

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

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

4. Ver¢iy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.2.1-1 pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
savivaldybe, miestas, - naudojimo paskirtis;
miestelis, senitinija, - veréiy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapis

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald%
/100) + BP x (Remo0% / 100))) / (r / 100) x ZVK,

¢ia:

BP (Bendrosios metines pajamos) = Vid. nuomos verté x (BnPl — PgP1 x 0.25) x 12

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.2.1-1 pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Panevézio r. sav., Dembavos k.
(Velzio sen.)

Zona -33.1

Naudojimo paskirtis - paslaugy

Statybos metai - 2005

Sienos -plytos

Bendras plotas m? -64,8

Nuoteky Salinimas - komunalinis

Aukstas -1

Rekonstrukcija -néra

Paslaugy paskirties grupés vidutiné nuomos verte apskaiiuojama pagal §j modelj:
Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6134. Zona_SKL~(1.0) x Pask_SKLA(1.0) x Sn_SKL*(1,78) x (1,08) » RkMt_BIN x
0,8) » Auk_BIN x (1,1) » Aukl1_BIN x (0,92) ~ Kanal_BIN x Bpl_SKF*(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x
\75)

Panevézio r. sav., Dembavos k. (Velzio sen.), yra 33.1 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal verciy
zemélapj arba pagal veréiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. poskyryje ,,Zony aprasymas‘.
Paslaugy paskirties grupés modelio kintamyjy kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas
,, Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Vertiy zony Zona_SKL reikimés

1,25 1

1,00 -
0,75
g 0,50 1
B 9,25
ol
X
g 000
-Nw&wn\lno-:———---—-N=~~~~~~~~a=\~wwwwwuws:&&:a;‘&bs:w
~N -3 Nwah v B VOO N W s E S N W e VN N3O N ow w ~ @ e ~N

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reik¥més:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0 |
Maitinimo 0.95 Paslaugy | oss | Prekybos | 1o |
Viedbuéiy 0.9

|Siu|q medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.78 |

Akmenbetonis 0.95 Asbestcementis su karkasu 0.62 Blokelsai 10

GelZbetonio plokstes 0.95 Medis su karkasu 075 Metalas su karkasu 0.9

Molis 0.62 Monolitimis gelZzbetoms 0.95 Plastikas su karkasu 0.62

Plvtos Lo Rastar 0.81 Stiklas su karkasu Lo
IRekmstmkcijosmctai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.08 ]

| 2000-9999 I

| Aukstas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8 ]

| 0-0 | 10 | 12 | 00 | 3-99 | 10 |
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| Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Auk11_BIN Pagrindas: 1.1 ]
| 1-1 [ o |
| Nuoteky 3alinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.92
I Komunalinis nuoteky l 0.0 l Nera [ Lo l Vietinis nuoteky Salinimas I 0.0
| Bendras plotas Bpl_SKF 1.0 |
1,00 +——
\
. ¢
.
\"\
e
0,50 1 ]
w s S
x e
% B s ey
& 0,25 1
0,00 v ¢ x - - v N - . . . r
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 10
e
1,25 1 >
,///
//—
1,00 A SRS
_/7”/’
0,75 1 B ST e
" L
% 0,50 4
b=
? 0,25 A
0'00 T TT— . T — - T . r T — hl T v .
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stvit Statybos metal

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome j vertinimo

modelj ir atlickame skai¢iavimus:

$=1,23"9x0,85"%x1,0 " 1,08 *°x0,8°° x1,1"%%0,92%%x1,00"%x1,17 *°x2,75=3,69 Eur.
Suskai¢iavus vertinamo objekto 1 m?viduting nuomos verte, apskaiiuojame viso objekto

vidutine rinkos verte pagal formulg:
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PanevéZio r. sav. Viesb, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnP1 - PgPl x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamuy rodikliy lenteléje.

Paskirtis: Paslaugu
Drau% Draudimo i$laidy procentas 0,2
r Kapitalizavimo norma 11
NTm% NT mokes¢io islaidy procentas 0,3
Remo% Remonto 15laidu procentas 1
Vald% Turto valdymo i8laidu procentas 1
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0,9

Atliekame skai¢iavimus:

BP = 3,69%(64,8 -0,00 x0,25)x12 = 2729,61 Eur,
((BP x (Uzimproc. / 100)) — (MokV x (NTmproc. / 100) + VRV x (Drauproc. / 100) +BP x (Valdproc. /
100) + BP x (Remoproc. / 100))) / (r / 100) x ZVK

((2729,61 (80/100))- (16132x(0,8/100)+15200x(0,2/100) + 2729,61 x( 1/100 )+

2729,61 (1/100)))/ (10/100) x 0,9 = 15700 Eur.

ISvada:

Panevézio r. sav., Dembavos k. paslaugy paskirties, plyty miro, 2005 mety statybos, 64,8 m 2
bendro ploto be pagalbinio ploto, patalpy vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra 15
700 Eur.

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Panevézio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta V] Registry centro
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt. Nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutines
rinkos vertés yra skelbiamos V] Registry centro interneto puslapyje jvedus statinio unikaly numer;j.
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 rengéjai vertintojai

Valstybés jmonés Registry centro Panevézio
filialas

Direktorius Rimantas Sankauskas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja, Diana Jakutyté
kvalif. paz. Nr. A 000170

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté kvalif. Nijolé Bieliauskiené
paz. Nr. A 001443
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Panevézio r. sav. teritorijos nekilnojamojo turto vercéiy zony Zemélapis

Paneveézio r. savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos

M 1:210.000

Sutariiulzl lenklal

[ Sovtvakdyomnba
Viwdig sonos dbm
8.2 Vertk 20005 Ne
)  Gyveosmosos vistoves ribe

Saniym. Oy Aot
i
RENGEJAS' Ty CURTRA
Valstybes mone Registny centras

Nekiinojamojo tunto veréiy 2emélapio sucarymul panaudotas
topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data’ 2015 m rugpydéio 1 d
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bendrojo plano teritorijos nekilnojamojo turto verciu zony

2. Panevézio r. sav.

Zemélapis

Panevézio r, savivaldybés bendrojo plano teritorijy,
kuriose numatomas Zemes panaudojimas paskirciai |Kita® - taikomas koeficientas BPlan, schema

M 1:135000

’ [
10T 2018
Sudarymo data 2015 @ ugefidio 14
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3. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu
VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas
Panevézio r. sav.
Admumistraciné ir gydymo(n)

Todelis Nr.: 13032. Zona SKL"(L.0) x Sn_SKL"(1.78) x Auk SKL"(1.0) x (1.08)
REMt_BIN x (0,88) ~ S1_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(L.0)x ( 185 x
1 RKS -46 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmeés

1,25 A

1,00 1

0,75

0,50 -

1T
“““““““““ SEREEC NIV EENFNSEIS NN ENSEUEAASEERTSSETE

Verciy zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reikSmeés:

| Sienn medSiazos Pagrindas: 5n_SKL Laipsmis-1.78
Akmeretonis 095 |  Ashestcememtismukauiasu | 063 Blokelia 10
Gelibetomio plokités 095 Medis = karkasu s Metalas su kariasu 09
Molis (X5 Moralisinss gelihesonis 095 Plastikas 5u kakasa 0.6
Plyios 10 Fastai 081 Stiklas su karkasu 10
| Ankitas Pagrindss: Auk SEL Laipsmus- 1.0
| 00 [ 082 | 12 [ 10 | 30000 | 0ss
| Rekonstrukeljos metan Lampsms: kMt BIN Pagnndas: 1.08
| 2000-0999 [ 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:0.88
Cientrinis Sildymes 00 Kromiisiddme: | 10 | Nim | 1o
Vistinis centrinis Sldymas 0.0

|B-u:dnspldas Bpl_SEF L0
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Panevério 1. sav.

Admmstraciné ir gydymo(n)
1,00 +—
AN
0,75 4
0,50 B S ma
—
o
l:l';ll
20,25
D.El{i'i ......... - - — HE - HE HE - - HE— - I
b 250 500 P50 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai St SEF 1.0
1,00 | S
0754 —
u 0,50
I:l';ll
3 0,25
0,00 L [ B [ [ [ I [ [ [ I [ [ [

1900 1810 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 000 2010 2020
Sehk Statybos metai
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VI Eegistny centras
2016 m masims vertinimas
Panevéiio r. sav.
Bendrabuéia

Iodelis Nr.: 13024. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,88) x S1 SKL"(0,99)x
nal SKL~(0.97) x (1,05) * BEkMt_BIN x (0.85) " Auk BIN x (0,95) " Rias BIN x
1 SKF*(1.0) x Stht_ SKF*(1.0) x( 280 x Bpl RKS -70 x PgNP1 RES -T0x
iisPl RKS -70 x GarPl RKS ) ). Jei bendrabuciai. gauta verte dauginti is 0,51

Verdiu zonu Zona_ SKL reikimés

1,25 A

1,00 -

0,75 |

0,50 1

AAHATAERRRRRRIR o
000 EEESEEEEE II !g!!

mMEAMANREBZEEE - E AR R - R R R R R EN-E-EE TN -1

Werdiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salvgos ir reikimeés:

| Siemy medHazos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis-0.88
Akmenbetonis 085 | Asbestcememts salakasu | 042 Bloksliz 103
Gelbetonio plokités 095 Madis su karkasu 052 Metalas sukarkasy 19
Maolis 06 Maolirinss gelihetonis 095 Plastkas 5u karkasu 042
Piytos 10 Fastai 0.6 Stiklas su karkasu 095
| Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsms-0.99
Centrinis Gildymms Lo Forosainis ildymas | 096 | Nim | oss
Viatiris centrinis idvmas 10
| Tuoteky Zalimmas Pagrindss: Kanal SEL Laipsmis-0.97
| Kommismowky | 10 | MNena | 092 | Vietinis moky falinns | 0.0
| Rekonstrukeljos metan Larpsms: EkMi BIN Papnndas: 1.05
[ 2000-0990 | 10 |
| Akt Laipenis: Auk_BIN Pagrindss-0.83
| 0-0 [ 10 | 149 [ oo |

| Riisys Laipsnis- Riis_BDY Pagrindss-0.93




VI Registry centras
2016 m. masims vertimimas

Panevéfio 1. sav.

SIM_SKF
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Bendrabucia
|Bauh=splohs Bpl SEF L0
oot ——
0,75 1 T
0,50 4
0,25
D.Uﬂ"‘i ......... H——— H—— I I— S — S S N — S —— S
il 25 50 75 100 12% 150 175 208 225 250 274 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Sthft SEF 1.0
1,50
1,25 |
1,00 1
0,75 1 o
0,50 1
0,25 1
0,00 4 — _— I — e —_— — —_—
1850 1875 1400 1925 1950 18975 2000 2025
Srhlt Statybos metal
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
PanevéFio 1. sav.
Butai

Todelis Nr.: 13024. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.88) x S1_SKL"(0,99) x
nal_SKL*(0.97) x (1,05) ~ RkMt_BIN x (0.85) ~ Auk_BIN x (0,95) * Rus_BIN x
1 SKF"(1.0) x SthMt_SKF"(1.0) x({ 280 = Bpl RKS -70 x PgNP1 REKS -T0x
isPl RKS -70 x GarPl RKS ) ). Jei bendrabuciai, gauta verte dauginti is 0,51

Verciu zonu Zona_ SKL reilk$meés
1,25
1,00 |

0,75 1

0,50 -
TULT
TEER

i - R S A A R A R R R R R R R A R R R T

Zana SKL railklmds

Verfiy zonos

Modelio kintamuju tailkymo salvgos ir reikimeés:

| Sieny medHagos Pagrindas: Sn SEL Laipsros: 038
Amenheronis 085 | Asbesscomentis mlorksu | 042 Blgkalisd 103
(Gelibetomin plokités 0.5 Mieis 5 karkasu [ Metalas su karkasy 1]
Malis 0.6 Monalitinis gelshesonis 095 Plastikias su karkas D4z
Piyios 10 Bastai 06 Stiklas su kearkasn 095
| Eildymas Paprindas: §1 SET. Laipsnis-0.99
(Cemurinis Sildyous L0 Krosninis Sidvmas | o9 | Y | 085
Vietinis centrinis Sldymas L
| Muoteky Zalinimas Paprindas: Kanal SET Laipsnis-0.97
| Homssiosoeskm | 10 | Yem | 092 |  Vietnis mowiysicens | 096
| Rekonstrakeyjos meta Larpsms: BkMt BIN Papnindas: 1.05
[ 2000-0908 | 10 |
| Aukitas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas-0.85
| 00 [ 10 | 192 [ oo |

| Riisys Laipsnis: Riis_BLY Pagrindas-0.95
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VI Eegistny centras
2016 m. masims vertinimas

PanevéFio 1. sav.

Butai
|Ealiﬁspldas Bpl SET 1.0
1,00 —\_\\\
0,75 1 st o SRR N
0,50+
™ |
= |
| [
E 0,25
D.Uﬂ"\i .................. - — — e e R — T
o 25 50 75 130 125 150 17 20 225 250 275 200
Bpl Bendras plotas
Statybos metai S\t SEF 1.0
1,50
1,25
1,00
0,75 1 - e
. [ R
% 0,501
:
0,25 1
o000 i — S — — S
450 1875 1900 1925 1950 1875 2000 2025
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas
Panevéfio 1. sav.
Garazai

is Nr.: 13029, Zona SKL'(1.0) x Sn_SKL'(0,76) x (1,3) ~ Bpl_BIN x (1.03)
REMt_BIN x Bpl_SKF"(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 44 x Bpl RKS -11x
gPl RKS ))

Verdin zonu Zona_ SKL reikimés

1,04
0,99

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

0.0 - i - - S R S R R E R R R R R R R NN

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salyvgos ir reikimeés:

| Sieny medHagos Pagrindas: 5o SKL Laipsms: 0.76
Akmeanbetomis [ Ashestrementis 21 karkasu X Bloksaliag 10
Gelhetonio plokstés 089 Madis s karkasu o4 Metalas su karkazn 075
Molis 04 Maonalitns pelibetanis (k1 Plastikas su karkam 035
Piyins 1a Fasti [ Siiklas su karkasn or
| Bendras plotas Larpsms: Bpl BIN Pagnndas: 1.3
| 027 [ 10 | 27,01-0009 | oo |
| Eekonstrukeljos metan Lampsms: kMt BIN Papnndas: 1.05
| 2000-0000 [ 10 |

|Bmup|nm Bpl SEF 10
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

PanevéZio 1. sav.

Garazal
1,00 4o

0,75 4

250 500 Fag 100 1250 1508
Bpl Bendras plotas
Statybos metal St SEF 10
1,00 1 .
0,75 4 -
0,50
5.
5 0,25
0,00 1 I e — HE R —_— e HE — — e S I
1900 1910 193¢ 1930 1940 1950 1860 1870 1980 1990 2000 2000 2020

Srhdt Statybos metai



Zona SKL miklmds

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

PanevéFio r. sav.
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Kultiiros, svietimo 1r mokslo{n)

Todelis Nr.: 13033, Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x (L05) * RKMt BINx
.2) ~ S1_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x ( 150 x Bpl RKS -38 x
| RKS ))

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimeés

1,25 A
1,00 1
0,75 4

0,50 1

0,25 1

0,00 -

Viergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

B e A R R

| Sieny medHagos Paprindas: Sn SKL Laipsrus: 0.9
Akmembetomis e Ashestrementis 31 karkasu g Blokalia (L]
(GelFhetomio plokités 02 Mledis za karkasu 06 Metalas su karkasa 085
Molis 0.8 Monelitings pelrbetons e Plastikas s karkaza 0.6
Piyins Lo Fastai 08 Stiklaz su karkasa 08s
| Fakonstrukcijos metal Laipenis: kMt BIN Pagrindas- 1.05 |
| H00-0990 Ll |
| Sildvmas Laipsnis- 51 BIN Pagrindas- 1.2 |
Centrinis Sildymas L0 Erosainis ildymas Lo e [ oo |
Vistiris centrinis Sldvmas L0
| Bandras plotas Bpl SEF

1.0 |
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
PanevéZio 1. sav.
Kultiros, &vietimo ir mokslo(n)

1,00 B =i e |
0,75 1
0,504
™ |
= |
“ |
z U.ZS?
0,00 | . S I . . . . [
] 250 S0 /50 1300 1250 1500 1/50 20080
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Siht SEF 10
1,00 -
0,75 1
" 0,20 S
“
g 0,25
0,00 L R A I I A H—— S e S S S I -

1900 1210 1%20 1930 :ﬁﬂu 1450 1860 1970 1980 1990 Zéhﬂ 2010 2020
Srhtt Statybos metal



Zona_SKL mikimés

2016 m. masinis vertinimas

Panevéfio r. sav.

Pagalbinio Gkio pastatai

68

odelis Nr.: 13026. Zona_SKL"(1.32)x Sn_SKL"(0.9) x (L.05) ~ REMt_BIN x
.15) ~ §1_BIN x (0.95) ~ E1_BIN x Taris_SKF~(1.3) x StMt_SKF~(0,83)x( 81 x

uris_ RKS ) )

Veréiu zonu Zona_ SKL reikSmés

0,30 +

0,25 1

0,20 -
0,15
0,10
0,05
0,00 -

********* P ERETERS RGN REYEISECSSERSEUSSAI222553828

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Siemy medHazos Pagrindas: Sn_SEL Laipsms-0.9
Akmenbetonis 0ne Ashestoementis 31 karkasu s Blokaliaz 08
Gelzhetomio plokstss 10 Medis s karkasu 04s Metalas su kadasa 0.6
Moliz 05 Manolitings pelFhesomis e Plastikas sa karkam 05
Diyies 10 Fasi 08 Siiklas su karkasn 03
| Fekonstrukcijos metal Laipsnis: REM: BIN Pagrindas-1.03 |
| 2000-0008 |
| Sildvmas Laipsnis- 51 BIN Pagrindas-1.15 |
Canrins &ldymas 18 Frosninis Sldymas 10 Mz T
Viatiniz centinis ildvmas 10
| Elektra Laipsnis: EI_BDVY Pagrindas-0.95 |
| in [ Ve Lo
| Tims Tiis_SEF 13
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
PanevéZio r. sav.
Pagalbinio fikio pastatai




Zona_ SKL mikdimés

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

PanevéFio r. sav.

70

Pagalbinio Gkio patalpos

odelis Nr.: 13027. Zona_SKL"(1.32)x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ RKMt_BIN x
.15) ~ S1_BIN x (0.95) ~ E1_BIN x Bpl_SKF~(L.1) x StMt_SKF*(0,83) x ( 246 x

1 RES })

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimeés

0,30 -

0,25 1

uuuuuuuuu SEEEERE

Viergiy zonos

0,20
0,15
0,10 +
0,05 1
0,00 -

SRR EEERENEYEFSENCIERRYEEE SRR 82E

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reilkimés:

| Sieny medHazos Pagindas: Sn_SEL Laipsmas: 0.9
Akmembetomis e Ashestrementis 31 karkasu g Blokalia o8
(GelFhetomio plokités 1o Mledis za karkasu 045 Metalas su karkasa L]
Molis 0.5 Monelitings pelrbetons e Plastikas s karkaza s
Dy 10 Fasd 0.8 Stiklas u karkasy 03
| Fakonstrukcijos metal Laipenis: kMt BIN Pagrindas- 1.05 |
| H00-0990 Ll |
| Sildvmas Laipsnis- 51 BIN Pagrindas- 115 |
Cantrinis Hldvmes 10 Firosmnis Hdvmas L0 Mz T
Vistiris centrinis Sldvmas L0
| Elektra Laipsnis: E|_BIY Pagrindas-0.95 |
| in [ Yera L0
| Bendras plotas Bpl SEF L1 |
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VI Eegistny centras
2016 m masins vertinimas
PanevéZio r. sav.
Pagalbinio ikio patalpos

1,00 5
0,75 1

0,50+

D.U'ﬂ'\i ......... — — — S — — e — — — e —
] 25 50 75 1o 125 150 175 200 225 250 275 300

Byl Bendras plotas

Statybos metai S\t SEF 0.83

1,00 1 -

: _.

SA_SKF

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1860 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai



VI Registry centras

2016 m. masimis vertinimas

Panevésio 1. sav.

72

Poilsio 11 sporto

odelis Nr.: 13028. Zona_SKL"(1,32)x Sn_SKL"(0.9) x (L05) ~ REMt BIN x
.2) » S1_BIN x Bpl_SKF"(0,95) x StMt_SKF"(0,98) x ( 550 x Bpl RKS -138 x

_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmeés

0,50
0,45 1
0,40 -
0,35
0,30

Zona_SKL mikimés

0,00

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:

0,25 |
0,20
0,15 -
0,10
0,05 -

--------- BEUETERTEUP BN REN Y IO N YRS EYESASEEASASETE

| Sieny medHagos Pagrindas: Sn SEL Laipsms:0.9
Akmenbetomis [] Ashestoamentis a1 kakasu 0d Blokelia L]
Gelfhetonio plokiss [] Mledis s karkasu 1] Memlas su kafmsn 085
Molis {11 Manolitn: gelfbemis e Plasokas su karkazu 1]
Blyis 10 Fast [¥] Stiklas su karkasn 0.95

| Rekonstrukeijos metai Lapsmis: RiM:_BIN Pagrindas:1.05

| 2000-9999 L |

| Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas-1.2

Centrins Sldvmas 10 Krosninis ildvmas 10 Neéma oo
Vietinis centrinis $ldymas L
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.95
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas
PanevéZio 1. sav.

Poilsio 11 sporto

1,00 -

0,75+ y i

0,50 .

—

w

wl

B 0,25

D.ﬂ":"e ......... [ [ N i [ I - [ [ . [ [
{ 250 500 750 10040 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt SEF 098

1,00 -
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0,50 4
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g 0,25

L
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

PanevéFio 1. sav.
Soduy pastata

Todelis Nr.: 13030. Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(L.01) x (1.08) * RKMt_BIN x
.15) ~ §1_BIN x (1.08) * Kanal BIN x (1,05) * IsApd_BIN x Bpl SKF~(L0) x
tMt_SKF~(1.0) x ( 79 x Bpl RKS -20 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmeés

L,75
1,50 1
1,25 1
1,00

0,75 1
0,50 -
0,25 -
0,0 -

“““““““““ FE RS RO E R RPN OB ARSI RSN RSERE

Zona SKL millmés

Verciy zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reiksmeés:

| Sieny medSiazos Pagrindas: So_SEL Laipenis-1 01
Akmenhetomis 0.87 Ashestcementis 1 karkasu us Biakeliad 0,96
GelEhetomio plokités 006 Medis 5 karkasu (X7 Metalas su karkasy 0.74
Molis o Manalitinis gelshesoris 096 Plastikas 51 karkasu 074
Dhyins 10 Fastai 087 Stiklas su koarkasy 058
| Fekonstrokeijos meta Lamp=ms: EkMt BIN Paprindas: 1.08
| 2000-0998 | 10 |
| Sildymas Laiperis: 51 BIN Pagrindas-1.15
Centrinis ildymas L0 Kromiisiddymas | 00 | e [ oo
Vietimis centrinis Sildymas L
| HMuoteky Sahnmmas Lampsms: Eanal BIN Paprindas: 1.08
| Hommsinsmoss | 10 | e | 00 | Vietnis mowy Saliniems [ 00
| Apmiirytas Laipsnis: IsApd_BIN Pagrindas-1.05
| Dekomeyvimsphmymims | 10 |

|Bulh:5pldm Bpl SEF 1.0
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VI Registry centras
2016 m. masimis vertinimas

Panevézio . sav.

Sodu pastatai
1,00 =
0,75 1 e s e RN WS W— — -
0,50+
. .
e
|
50,25
0,00 Amremrrmees e eremeerae I S F N S N S HE—
25 50 h Lod 125 150 175 200
Bpl Bendras plotas
Statybos metai St SEF 10
1,25 i
1,00 ; —==t

5 SUSSNS SN N A

1955 1960 1065 1970 1975 1080 1885 1890 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Srhvit Statybos metai



Fona_SKL mikimés
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas
PanevéZio r. sav.

Vieno-dviepu buty namai

Todelis Nr.: 13025. Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.575) x SI_SKL"(0.680) x

.08) » RkMt_BIN x (0,94) * Duj_BIN x (0,92) * Kanal BIN x (L.05) * IsApd_BIN

Bpl SKF"(1.0) x St\Mt_SKF"(1.0) x ( 30 x Bpl RKS -8 x PgNPl RKS -8 x
isPl RKS -8 x GarPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

:

g

: JMANIAR i

: il

uuuuuuuuu R L L T T e T s 11t

Vertiy zonos

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikSmeés:

| Sieny medHazos Pagrindas: Sn_SEL Laipsms:0.575
Akmenhetonis 11 Ashestcemeniis 51 karkasu (L Blokelia 142
Gelfbetonio plokitss 131 Medis s karkasu 082 Menlas su ks 10
Iolis 0TS Manelinings geliiens 131 Plastkas su karkazu 02
Piyins 142 Fastmi 10 Stiklas su karkasa 10
| Sildymas Pagrindas: §1 SET Laipenis:0.689 I
Cemtrinis Sildvomes L9 Eorosinis idvmas | wm | Vi | om |
Vistinis centrinis Sildymas 10
| Rekonstruketjos metzi Laiperi=: RkMt BIN Pagrindas-1.08 |
| 00000 [ 10 |
| Dujos Laipsnis: Duj_BIN Pagrindas:0.94 |
| (Gamtinis [ oo | Suskystimtos [ oo | Nim [ 10 |
| Thuoteky Salimmas Laipsnis: Kanal BIV Pagrindas:0.92 |
| Hommrsmosks | 09 | Yen | 10 | Vietmsmeekyidiomes | 00 |
| Apmiryias Laipsnis: lsApd_BIN Pagrindas:1.03 |
|  Deomyemisphmmin: | 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF Lo
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VI REegistny centras
2016 m mazinis vertinimas
PanevéZio r. sav.
Vieno-dvieju buty namai

1,00 1

0,504

SMI_SKF

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



Zona SKL mikimds

78

VI Registny centras
2016 m masinis vertinimas
Panevéfio 1. sav.

Viesh, prek, pasl.maitin(n)

Todelis Nr.: 13031. Zona SKL(1.0) x Pask SKL"(1.0) x Sn_SKL"(L78) x (1.08)

"~ REMt_BIN x (0.8) * Auk_BIN x (1.1) * Aukll_BIN x (0.92) * Kanal_BIN x
1_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x ( 190 x Bpl RKS -48 x PgPl RKS ))

Verdin zonu Zona_SKL reikimés
1,25 1

1,00

0,75 -

0,50 1
i

“““““““““ FEEELCROREREREREREYESSERECRRIRER Ao

Viergiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salyvgos ir reikimeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pazk_SEL Laipsmus: 1.0
Maitinimo (I3 Paslzy | s | Prekybos | 1o
Visthua, 00
| Sieny medHazos Pagrindzs: 5n_SEL Laipsmus: 1.78
Akmenbetonis 095 | Asbescement: mlafam | 042 Blakelix L0
Gelhetomio plokités 085 Medis s karkasu 55 Metalas su karios [
Molis 062 Manliting: pelzhetanis 095 Dilastika: 51 karkasu 0.62
Piyis L0 Rastai 081 Stikas su larkas Lo
| Eekonstrakeljos metan Lampsms: kMt BIN Papnndas: 1. 08
| 2000-9990 [ 10 |
| Aukitas Laipenis: Auk_BIN Pagrindas- 0.8
| 0-0 | 1-1 [ oo | 30000 | 1o
|?i!lna'nksh}arbam Larpems: Aukl1]l BIN Paprindas: 1.1
| 1-1 I
| Thoteky Zalimmzs Laipenis: Kanal BIN Pagrindas-0.92
[ Hommdinsmosky | 09 | Yera | 10 | Vietnis oy Saliniems | 10

| Bendras plotas Bpl SEF L0
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VI Eegistny centras
2016 m maszinis vertinimas
PanevéZio r. sav.
Vieib. prek. pasl.maitin(n)

1,00 —~
! ."1_
0,75+ R

0,50
L | - .
= | ———
o3
=1

1 |
20,254
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] 250 s00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3008

Epl Bendras plotas
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St Statybos metai



4. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Panevézio r. sav.

80

Administraciné ir gydymo(n)

kur:

MokV - mokestiné verté
VEV -viduting rinkos verté
EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

EP (Bendrosios metinés pajamos) =
Vidutingé nuomos verté x (BnPl - PgPlx 0,25 x 12

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

Kity medelio rodiklin apradymas pateiktas pajanm rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

odelis Nr.: 6135. Zona SKL'(L0)x Sn_SKL’(L,78) x (1,08) " REMt_BIN x (0,8) ~ Auk BIN x
1,1) * Aukll_BIN x Bpl SKF*(1.0) x StMt SKF*(1.0)x2,7)

Vercin zonu Zona_SKL reikimés
1,25 1
1,00 4
0,75 1
9,50 1

0,25 1

w1

0,00 -

Zona_SHKL ek frmis

Wertiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikimeés:

M N LR SRS RS B E RS E NN SR EYEEESESRSESEER

| Sieny medFiazos Pagindas: Sn_SEL Laipsnis-1.78
Alerhetonis 0.9 Ashestrementis u karkas ne Blokelizi 10
Gelhetanio plokitis 095 Madis 51 karkasu 0T Metalas sukarkasn e
Mialis 07 Maonelitinis pelhetonis nes Plastikas 51 karkas 63
Phyios 10 Rastai 08l Seikias s karkasn 10
| Rekonstrukenjos metan Lapsms: Bkkt BIN Pagrindas:1.08
| 20000998 | 1 |
| Aukitas Laipenis: Auk BIN Pagrindas-0.8
| 04 | 1 | 1-08 [ oo |
| Vieno auksto arba pomas Larpsms: Aukl]l BIN Papnndas:1.1
| -1 [ 1 |
| Bendras plotas Bpl_SEF L0
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Sehit Statybos metal
Pajamu rodikliai
Paskirtis: A dministracing
Dram%: Draudimo 15]aidy procentas 02
r Eapitaheavimo norma 12
NTm% NT meokestio 1ilaidy procentas 03
e Femonto 15landy procentas 2
Vald% Twrto valdvmo 15]aidy procentas 2
Uam%o UZzmtumo procentas 75
ZVE Zemiés vertés jtakos koeficientas 09
[Paskirtis: Gydymo
Diram%: Dravdime lady procentas 02
r Ezpitalizavimo norma 12
NTm% HT mokestio ilaidy procentas 03
Yo Femonto 15lady procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15]aidy procentas 2
Uams Uzmmtumo procentas 75
ZVE Zemis vertés jtzkos koaficientas 09
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PanevéZio r. sav. Viesb, prek, pasl,maitin(n)

((BP x (Uzdm% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%o / 100} +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r/ 100) x ZVE ,

kur:

EP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomes verté x (BnPl-PgPlx 0.25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV -vidutiné rinkos verté

EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas patetktas pajamm rodiklig lenteléje.

Vidutiné nuomos verte:
odelis Nr.: 6134. Zona SKL'(L.0) x Pask SKL"(L0)x Sn_SKL'(1,78) x (L0S) ~ RIM: BIN x
0.8) * Auk BIN x(1.1) * Aukll BIN x (0,92) * Kanal BIN x Bpl SKF~(L.0)x StMt SKF"(1.0) x
a3 )

Vercin zonu Fona SKL reilcimés
1,25 1
1,00 4

0,75 1

0,50 1
- T

VerGiy zonos

Zana_SKL reilklmis

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikSmeés:

| Packirtis Pagrindas: Pask_SEL Laipsms- 1.0 |
Maitinimo 085 Paslauzy [ os= | Prekyhos I
VieShudiy 0e
| Sieny medHazos Paprindzs: Sn_SEL Laipsmis- 178 |
Akmenhetomis 0 Ashesioementis su karkazu .62 Blokeliai 1o
GelFhetonio Ii.oksus 05 Mefedis su karkasw T Mletalas su karkcasn os
Malis 0.a Maonolitins gelFhetanis 0es Plaskas zu karkasu 062
Phyins 10 PFastai 0.8l Soklas s karcasn 10
| Fekonstrikeijos meta Laipsnis: RkM:_BIN Pagrindas- 1.08 |
| 2000-009% | 1w |
| Ankitzs Laipenis: Auk_BIY Pagrindas: 0.8 |
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| Viene arkito arba pirmas Laipeni=: Auk1] BIN Pagrindas-1.1 |
| -l | 10 |

| Thuotaky *alinmas Laipsmis: Kanal BIM Pagrindas-0.97 |

[ Eommlmsmoss | o0 | Nén | 10 | Vietinismuoteloalinies | 00 |
| Bendras plotas Bpl SEF 10 |
1,00 +—

Statybos metai oMt SEF 10

S8 _SHF

1300 1210 1920 1930 1940 1250 1260 1970 198D 1380 20040 2010 2020
Sehit Statybos metal

Pajamu rodikliai

Paskirtis: Plaitinimo
Dram%: Draudimo 15lady procentas 02
r Ezpitahzavimo norma 11
HNTm% NT mekestio 1ilaidy procentas 03
o Femonto 151ady procentas 1
Vald% Turto valdvmo 15]aidy procentas 1
Uam®o Uzmtumo procentas 5
VK Zemés vertés jtakos koaficientas 0.9
Paskirts: Paslauzn
Diram%: Dravdime iElaidy procentas 02
T Eapitahzavimo nomma 11
NTm"% WT meokeséio ilaidy procentas 03
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Remo®s Femonto 1ilady procentas 1

Vald% Twrto valdyme 15laidy procentas 1
Uamte UZzmitume procentas 75
ZIVE Femés vertés jizkos koeficientas 09

Paskirtis: Preloybos

Drzm%e Draudome 15]laidy procentas 02
r Eapitabzavimo norma 11
NTm% NT meokestio 1ilaidy procentas 03

Yo Femonto 15lady procentas 1

Vald% Twrto valdvmo 15]aidy procentas 1
Uamo UZzmtumo procentas 75
IVE Zemés vertés jtakos koeficientas 09

Paskirts: Viesbuiin

Diram%: Dravdime 1laidy procentas 02
r Ezpitalizavimo norma 11
HNTm% NT mokesio iElaidy procentas 03

%o Femonto 15lady procentas 1

Vald% Twrto valdvmo 15]laidy procentas 1
Uam®s UZzmtumo procentas 75
VK Zemis vertés jtzkos koaficientas 09
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Panevézio rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo
mokesc¢io tarifo nustatymo

P S

PANEVEZIO RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METY NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFO NUSTATYMO

2014 m. gepdés 8 d.Nr. T- 90
Pancvedys

Vadovaudamasi Lietwos Respublikos nekibojamojo turto mokesdio  jstatymo 6 strapsnio

2 datmi, Savivakiybes taryba nusprend2i
Nustatyti 2015 mety nekinoamojo o mokesto wrify Parevedio rajono  savivaldybes

tergorijoje 0,3 procento nekinojamojo turto mokestines vertés

Savivaldybés meras Povilis Zagunis

turto
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Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo* , V skyriumi V| Registry centro PanevéZio filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté PanevéZio rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesg svarstyma
2015 m. rugséjo 7 d. buvo skelbta leidinyje ,,Panevézio balsas™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:
pastaby ir pasilillymy i§ gyventoju negauta.

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

Panevézio filialo direktoriaus p.

pavaduojanti direktoriy 4{ Angelé Jasinskiené

Vertinimo valstybés reikméms sk
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja =
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000170) o2 aa«y ~  Diana Jakutyté

Vertinimo valstybés reikmems skyriaus
vertintojo asistenté, nekilnojamojo turto
vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 001443)

Nijolé Bieliauskiené
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Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
Zurnalas

Eil. Data Interesanto | Interesanto Pastaby ir pasitilymy trumpas - Paraas

Nr. vardas ir adresas apraSymas, jy pateikimas
_pavardé (nepateikimas) rastu
2015 10 05 Nekilnojamojo turto vertinimo

masiniu bidu dokumenty vieSo

svarstymo su visuomene metu

pastaby negauta.

VieSas svarstymas su visuomene

vyko nuo 2015 09 21 iki

2015 1002

Panevézio filialo direktoriau

pavaduojanti direktoriy (‘//l Angelé Jasinskiene

Vertinimo valstybés reikmems skyri
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A0O00170) ,.7 aufé(7 "~ Diana Jakutyté
. I

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus J
vertintojo asistenté, nekilnojamojo turto ,N',‘T“rt/ /
vertintojo asistenté (kvalifikacijos [ PA
pazyméjimas Nr. A 001443)

Nijolé Bieliauskiené
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su savivaldybe
Zurnalas

4. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugsé¢jo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo*, 36.1 punktu, V| Registry centro Paneveézio filialas 2015-09-08 papraié PanevéZio rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo PanevéZio rajono savivaldybé pastaby
nepateike.

Ataskaitos rcngqal vcmmo;ai

Valstybes unones Reglsml eemno Panevézio

filialas ‘ - ‘\

I J

. t
Dnrektonus \ o | __@imamas Sankauskas
Vertinimo valst)(aq_’ﬂ;méms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja, ,f%/(z(«(«‘« 7~ Diana Jakutyté
nekilnojamojo turto vertintoja, < /

kvalif. paZ, Nr. A 000170

I
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus L
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté, f |
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
kvalif. paz. Nr. A 001443 1

\J

ﬂ“—‘ Nijol¢ Bicliauskiené
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9. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- | Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 183 D8I
LT-03105 Vilnius 12015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 G

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY

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

Kartu atkreipiame Jisy démesj j tai, kad:

1. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajone ir Vilnizus rajono savivaldybiy
nckilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenwmy projektu néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyviemo schemos ir Pastaty idsidéstymo pagai sieny medZiagas schemos,;

2, Teldiy rajono savivaldybes Nekilnojamojo turte masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laiketarp] nuo dokumenty gavimo
Teldiy rajono savivaldybe pastaby neteike, tadiau kaip matyti i§ pridedamos medZiagos (V] Registry
centro Telsiy filialas 2015 m. rugscjo 8 d. papradé Teldiu rajono savivaldybes pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybeés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateiké atsakymy) Tel$iy rajono savivaldybeés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terminag, taciau pastaby neturéjo.

7,5
Finansy viceministras ]’ e Romualdas GegZnas

Ingnida Veterskyte, 239 (1284

LISk R e T T

Bredizting jsaiga Tel (85)2350000 [ padtas finmmlome 1t Duormenys Keupeami ir saugom Junidaiy
lLukiskig g 2, LT-OESI2 Vilniss Faks (351272 1431 hapiwwe flnmialt wimneny registre, kodes 238£016350




