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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto
vertinimas masinio vertinimo btidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vertg ir viduting rinkos
verte, yra pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendinamas Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos
»Paslaugos gyventojams ir verslui“ priemone ,,Masinio vertinimo bidu 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 btuidu nustaté
statiniy vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertés, parengé
statiniy masinio vertinimo dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo buidas, kai per
nustatyta laika, taikant bendrg metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasSiy
nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinimg, parengiama
bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskaic¢iavimo modelis
(formul¢), imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg didel¢je teritorijoje, leidzia per
salyginai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediiras jvertinti didelj kiekj turto objekty. D¢l §iy savybiy, taip pat
nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo
principams, toks vertinimo buidas 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 ,Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau -
Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo*, (toliau - Turto ir verslo vertinimo metodika) ir kitais teisés
aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir
kituose auk$c¢iau nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté¢ yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
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.
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Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlickamas kasmet ir ne
reciau kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais
nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas tre¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy veréiy galiojimo
periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybes ilgalaikio materialiojo turto nuomga 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 masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos
Respublikos gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto
mokescio jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,Dél
Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo™ (toliau - Nekilnojamojo turto registro
nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos
socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d.
jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,,Dél Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés
paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZ nekilnojamyjy daikty,
daiktiniy teisiy ] juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty,
imoniy perleidimo ir nuomos sutarciy jregistravimg / iSregistravima ir naudojimasi nekilnojamojo
turto registro duomenimis dydziy saraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,D¢l atlyginimo uZ nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos,
S1y teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir
nuomos sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro
duomenimis dydZziy 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 apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma skaiciavimo taisykliy, patvirtinty
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,Dél
Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skai¢iavimo taisykliy
patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos,
patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 , Dél
Savivaldybés bisto, socialinio blisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios bilsto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos
ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne
konkurso biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001
m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary
imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir
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technines paslaugas laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m.
rugséjo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,, D¢l Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima,
sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo*
numatytais atvejais.

Pazymeétina, 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

Pasvalio r. 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.lt. Turto vertinimo
prieziiiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas j ISorés
turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teis¢ verstis asmeny sarasg, eilés Nr. 133. Jmonés turto ir
verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba
verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto
ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025774,
galioja nuo 2015 m. vasario 17 d. — 2016 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas
(polisas) Nr. PCAD 025773, galioja nuo 2015 m. vasario 17 d. — 2016 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé V] 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.It, turto vertintojai:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rita Kliunkiené, 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 mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais,
nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio $aliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy
informaciniy sistemy (GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima panaudota V] Registry centro atlikty

ankstesniy statiniy masiniy vertinimy patirtis:

Eil.
Nr.

Vertinimo objektas

Nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas

Vertinimo
data

Isigaliojo
nuo

1.

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Lietuvos  Respublikos finansy|
ministro 2005 m. gruodzio 29 d.
jsakymas Nr. 1K-402

2005 06 01

2006 01 01

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus|
2007 m. sausio 23 d. jsakymas
Nr. v-12

2006 06 01

2007 02 01

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus|
2008 m. sausio 16 d. jsakymas
Nr. v-12

2007 06 01

2008 05 01

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus
2009 m. sausio 12 d. jsakymas
Nr. v-7

2008 06 01

2009 02 01

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus|
2009 m. gruodzZio 21 d. jsakymas
Nr. v-282

2009 06 01

201001 01

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Lietuvos  Respublikos finansy|
ministro 2010 m. gruodzio 22 d.
jsakymas Nr. 1K-402

2010 08 01

20110101

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus|
2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas|
Nr. v-258

201108 01

20120101

Pasvalio rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

VI Registry centro direktoriaus|
2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas
Nr. v-357

2012 08 01

20130101
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Nekilnojamojo turto masinio
Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas

Eil.
Nr.

Vertinimo | Isigaliojo
data nuo

Pasvalio rajono 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

Pasvalio rajono savivaldybés V] 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 leidziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatura.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarb¢, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjucio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data
2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkri¢io 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai
Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto

masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu bidu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.




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

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

Pasvalio rajonas yra Siauringje Lietuvos dalyje, Lietuvos — Latvijos pasienyje. Rytuose jis
ribojasi su Birzy, pietuose — Panevézio, vakaruose — Pakruojo rajony savivaldybémis, Siauré¢je — su
Latvijos Respublika. Pasvalio savivaldybé yra viena i§ SesSiy savivaldybiy (Panevézio miesto, Birzy
r., Kupiskio r., Panevézio r., Pasvalio r., RokiSkio r.), sudaranéiy Panevézio apskritj. Pagal uZimama
plota apskritis yra ketvirta Lietuvoje.

Pasvalio rajonas yra vienas maziausiy $alyje ir uzima 2 proc. Lietuvos teritorijos. Pasvalio
administracinis rajonas — tipiskas Respublikos $iaurinés dalies lygumy (Ziemgalos, MiiSos —
Nemun¢lio Zemumos) rajonas — derlingy upiy sléniy krastas, stokojantis vietovaizdziy su skirtinga
orografija, geologija ir hidrografija. Tai salygoja gana skurdzig gamtiniy aplinkybiy (gamtinés
jvairovés) gama. Tik pietrytingje rajono dalyje, Zaliosios girios pakra$¢iuose bei kai kuriy upiy
sléniuose, aptinkama didesné gyvosios gamtos reiskiniy jvairové. Linkuvos gubrys ir MiiSos bei jos
intaky — Mazupés, Tatulos, Lévens, Pyvesos — sléniai kiek pajvairina lygumy krastovaizdj. Sio
rajono zemés — vienos derlingiausiy Respublikoje (vyrauja derlingi priemolio ir molio dirvozemiai),
todél jos labai intensyviai naudojamos. Zemés tikio naudmenos uzima 96,4 tikst. ha (75 proc.)
visos rajono teritorijos. Net 60 proc. zemés iikio naudmeny sudaro ariama ar kitaip dirbama zemé.
Miskai uzima tik 20,9 tukst. ha (16,2 proc.), pelkés — 0,424, keliai — 2,24, uzstatytos teritorijos —
3,347 ha. Pasvalio rajonas yra vienas labiausiai sukultiirinty rajony Lietuvoje, kuriame iSvystytas
zemés ir misky tkis. Todél nattiraliy gamtiniy ploty Pasvalio rajone yra iSlike daug maziau negu
vidutiniskai Respublikoje. Vietoj kadaise plytéjusiy pilny gyviny ir jvairiy augaly rusiy pievy bei
pelkiy, Siandien Cia nusausintas, Zemés tikio naudmenomis paverstas plotas. Néra didesniy vandens
telkiniy ir nattraliy pelkiy, tik upiy sléniuose bei pamiskése iSliko kiek didesni natiraliy pievy
plotai.

PaZzymétina, kad rajonas yra jsikiires aktyviy karstiniy reiSkiniy zonoje, kuri apima Siaurés
ryty Lietuvos pakratj tarp MiaiSos ir Apa$éios upiy. Sie reiskiniai yra unikalis, jie budingi vos
keletui vietoviy Europoje. Karstinius reiskinius skatina antropogeniné veikla ir ypa¢ dél to kintantis
pozeminio vandens lygis. Tai poZeminiy gipso klody tirpimo padariniai. Gipsui iStirpus, atsiranda
poZeminés ertmes, o vir§ jy esantis zemes pavirSius jsmunka. Taip susidaro smegduobés. Viena
tokiy smegduobiy — Zalsvasis Saltinis — 1985 metais paskelbta geologiniu paminklu. Dar vienas
Siame kraSte esantis Lietuvos geologijos paminklas — Stipiny dolomito atodanga, vadinama Skaliy
kalnu. Pasvalio rajone yra daug seny parky. Vienas seniausiy, kurio jkiirimu riipinosi dvarininkai
Karpiai, yra Joniskélyje. 34,1 ha uzimantis parkas jdomus savo iSdéstymu: keliai ir takai nutiesti ne
parko centrinéje dalyje, o jo pakrasciuose. Per parka tekanti Mazupé skiria jj i dvi mazdaug lygias
dalis, kurios praeityje biidavo sujungtos lengvais arkiniais tilteliais, skirtais péstiesiems. Tai senyjy
medziy parkas.

Pasvalys — Zalias miestas, Cia yra trys parkai: Smegduobiy parkas, Kryziy slénis bei 1923 m.
pradétas kurti, véliau vis pléstas, o dabar jau daugiau kaip 70 ha uzimantis Pasvalio parkas, kuris
yra miesto pietvakariniame pakrastyje. Viena i§ senyjy miesto gatviy Lévens pakrante eina  parka.
1986-1988 metais kiirybingi Sio kraSto tautodailininkai jj labai pajvairino tautosakine, mitologine
tema sukurtomis gzuolinémis skulptiiromis. Pokario laikotarpiu parkas jkurtas ir prie Pasvalio
girininkijos, rytiniame miesto pakrastyje. Jis nuolat pleCiamas, originaliai atrodo netoli suformuotas
Kryziy slénis, kuriam pradzig davé Baltijos kelio akcija — savo dalyvavimo joje Zenklus paliko keliy
kity Lietuvos rajony atstovai. Slénis ilgainiui praturtéjo kryziais, skirtais krastui reikSmingiems,
jvykiams prisiminti. Vaizdingas krastovaizdis yra ir kitose rajono vietovése: Skilinpamii§io dvaro
sodyba su parku (plotas — 9,10 ha), PajieSmeniy kaimo Zeldiniai ir tvenkinys (14,70 ha), Pumpény
miestelio Zeldiniai ir tvenkinys (13,40 ha), AZuolpamiisés dvaro sodyba su parku (15,00 ha),
Gulbinény dvaro sodyba su parku (16,20 ha), Berklainiy dvaro sodyba su parku (37,10 ha). Rajone
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yra 165 kultiiros paveldo objektai, kuriems taikoma pradiné apsauga, 92 valstybés saugomi
kultiros paveldo objektai, 14 kultiiros paminkly.Prasidéjus Atgimimui, uzmegztas ir nuolat
plediamas ekonominis ir kultdrinis bendradarbiavimas su kitomis $alimis: Svedija, Norvegija,
Danija, Lenkija (Zorai), Vokietija (Obernkirchenas), Gruzija, Italija (Aradeo), taip pat su
Pranciizijos Lievino ir Vitrolio miesty savivaldybémis bei Latvijos Iecavos savivaldybe. *

Sutnrtinesl tenkinl
Panev o soeine

Pasvalio 1. Sevewantns

2.1-1 pav. Pasvalio rajono sav. geografiné vieta 3alies Zemélapyje (paZzyméta balta spalva)®

2.1.1. Gyventoju skaicius

Pasvalio rajono gyventojy skai¢iaus pokyc¢iai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skai¢iaus
kitimo tendencija, t.y. gyventojy skai¢ius nuolatos maz¢ja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy
kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skaicius
sumazéjo beveik 165 tukstanciais, o Pasvalio rajono savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus
gyventojy sumazejo 6,33 proc.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Pasvalio r.sav.

3150000 2S00 E

2R 28131
3100000 FROD0 =

B d07R115 27438
3050000 - r— =
3000000 - n JETER
2957659 .
. 000 =
2950000 == 1932367
76433

2900000 2 -
AEL0000 26000
2800000 25500

20090 . 201 m. 201% m. 2013 m 2014 m. 2011 m 201F m. 2013 m 2014 m

2.1.1-1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Rajone 2015 m. sausio 1 d. duomenimis gyveno 26653 Zmonés, arba 0,92 proc. Lietuvos
gyventojy i$ jy: miestuose (Pasvalyje, Joniskélyje) — 8263, kaimuose — 18390. Gyventojy tankumas:
21,1 zm./ km? Dauguma gyventojy jsikiire kaimuose ir nedideliuose miesteliuose, vadinamuose
baznytkaimiuose. S€ékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasiiila. Darbingo

! Prieiga internete: http://www.lyderio.lt/uploads/files/pasvalys.pdf, ziiiréta 2015-08-18
2 Prieiga internete: http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis, Zitiréta 2015-08-18
® Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitiréta 2015-08-18
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amziaus gyventojy dalis Pasvalio rajone 2014 m. — 8,3 tukst., tai sudaré 31,4 proc. Sékmingai
ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasitla. Nepaisant palankios gyventojy
amziaus strukttros, 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 Siuolaikingje darbo rinkoje.

2.1.2. Gyventojy migracija

. . . . . - .
Migracija Lietuvoje Migracija Pasvalio r. sav.
\ . 132953
LADO00 1200 - o
i
1 0D 5 - : .
060G : a1
\ 101152 - 4a036 1000 B T
100000 e Y
TARGG 71754 h BOD .
R0 fPEEq . ] ~ SE8
S50 =L 9] . 499
SO0 - 349
A0 -
A0HN
200
HOCHD
S 201 . - riam HHOm. HM1m. 2012 m 2013 m 2014 m.
ARG o— 0 ATYKD  — kD

2.1.2-1 pav. Gyventojy migracija*

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

Svarbus savivaldybe apibiidinantis rodiklis yra migracijos saldo, kuris parodo skirtuma tarp
iSvykstanciy ir atvykstanCiy gyventojy skaiCiaus. Migracijos saldo 2010-2014 m. laikotarpiu
Pasvalio rajono savivaldybéje, kaip ir Salyje iSliko neigiama. Didziausias migracijos mastas ir
neigiamas migracijos saldo (-650) savivaldybéje fiksuotas 2010 m., kitu laikotarpiu neigiamos
migracijos rodikliai mazé&jo. Per pastaruosius penkerius metus Pasvalio rajono savivaldybgje
gyventojy sumazejo 8,25 proc. (zr. 2.1.2-1 pav.). Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir
Panevézio apskrityje per ta patj laikotarpi gyventojy sumazéjo atitinkamai po 6,51 ir 8,21 proc.
Gyventojy skaifiaus mazéjimg Pasvalio rajone lémé kelios priezastys: 1) neigiama natarali
gyventojy kaita; 2) gyventojy migracija | kitas Salies vietoves; 3) gyventojy migracija | uZsienio
valstybes.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

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

* Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, zitiréta 2015-08-18
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BVP Vidutiné metiné infliacija
(SVKI)

0.00% 2010m 2011 m 2012 m 2013 m 2014 m 2010 m, 2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m.

2.1.3-1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’

Pagal Europos Sgjungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (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 apskri¢iy BVP, tenkant] vienam
gyventojui, palyginti su Salies vidurkiu, matyti, kad Panevézio apskritis 2012 m. $ioje srityje uzémé
6 vietg tarp Lietuvos regiony.

2.1.4. Imoniy skaicius Lietuvoje, PanevézZio apskrityje

Imoniy skaicius Lietuvoje Imoniy sk. Panevéiio apsk.
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2.1.4-1 pav. Veikiangiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje®

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

Imoniy skaicius Panevézio apskrityje, kaip ir visoje Salyje, ne itin smarkiai kinta. Per trejus
metus padidéjo nuo 3805 iki 4312.

Panevézio apskrityje 2014 m. buvo eksportuota lietuviskos kilmés prekiy uz 927,8 min. eury,
tai sudaro 6,7 procento viso lietuviskos kilmés prekiy eksporto. Palyginus 2014 m. su 2013 m.,
Panevézio apskrities eksportas sumazéjo 1,1 procento. Panevézio apskrities jmonés daugiausia savo
produkcijos eksportavo j Rusija, Norvegija, Italija, Latvija, Vokietija, Lenkija, Irana, Svedija,
Suomijg, Saudo Arabija.

Panevézio apskrityje, pagal 2014-01-01 investicijas, didziausios Salys investuotojos — Danija
(investuota 95,31 min. Eur), Vokietija (investuota 48,36 min. Eur), Norvegija (investuota 25,52
min. Eur), Suomija (investuota 22,22 min. Eur), Estija (investuota 20,26 min. Eur), Latvija
(investuota 16,58 mln. Eur), Pranciizija (investuota 15,67 min. Eur), Sveicarija (investuota 12,83
min. Eur), Lenkija (investuota 11,87 min. Eur).’

® Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitiréta 2015-08-18
® Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitiréta 2015-08-18
" Prieiga internete: http://www.panevezys.It/lt/verslininkams/ekonomika-ir-verslas.html, Zitiréta 2015-08-18
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2.1.5. Nedarbo lygis Lietuvoje ir PanevéZio apskrityje, Pasvalio rajono savivaldybéje

Medarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Panevéiio apsk.
25.00% 75.00% $3.20%
2060
F0.00% ZOOHE -
17.80% —— 16.30% 159008 .
15,008 = 13.40% 15,00 = 13.70%
11.80%
10.70%

1000 10000
5, 0, 5.00%
DL DL

2010 ik 2011 m 2042 . 23 m. 2014 m 2010 m 201 m P02 M 2013 . 2014 m

2.1.5-1 pav. Nedarbo lygis®

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Spar¢iai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, tadiau pazanga $ioje 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, tadiau greiiausiai nepasieks
prieskrizinés buklés.

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 savivaldybg¢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 sieké 61,8 proc., Panevézio apskrityje — 60,5 proc.

Pasvalio rajono savivaldybéje, Panevézio apskrityje ir Salyje bedarbiy skai¢ius 2011— 2013
m. maz¢jo. Analizuojamu laikotarpiu Salyje bedarbiy sumazgjo 18,6 proc., apskrityje — 20,1 proc.,
savivaldybe¢je — 15,0 proc. Visose apskrities savivaldybése bedarbiy skai¢ius maz¢jo ir tik Kupiskio
rajono savivaldyb¢je liko nepakitgs. Per pastaruosius metus Zenkliausiai bedarbiy sumazéjo
PanevéZzio miesto ir rajono savivaldybése.

Registruoty bedarbiy ir darbingo amzZiaus gyventojy santykis (nedarbo lygis), lyginant 2011
m. ir 2013 m. Salyje ir visose Panevézio apskrities savivaldybése sumazejo. Registruoty bedarbiy ir
darbingo amziaus gyventojy santykis Pasvalio rajono savivaldybéje 2012 m. buvo 1,0 procentiniu
punktu mazesnis nei 2011 m. (20,6 proc.). 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 2010-2014 m. sumazéjo 9,5 procentiniais
punktais (nuo 23,2 proc. iki 13,7 proc.). 2014 m. Lietuvoje registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus
gyventojy santykis sieké 10,7 proc.

2.1.6. Investicijos

Pasvalio rajong visi daugiausia Zino kaip tranzitinj. Netgi vaziuojantieji i§ Panevézio Latvijos
pasienio link pro Pasvalj pralekia neuzsukdami i miestg. Investuotojy pozitirio tokiai situacijai
prilyginti turbiit negalima — pro Salj nepralekiama. Tiesa, uZsukanciyjy néra daug, kad ir kaip
priesingai noréty Pasvalio rajono vadovai.

Pries kurj laikg jgyvendinti projektai suteiké patrauklumo ir pac¢iam Pasvalio miestui, ir rajone
esantiems miesteliams. Sutvarkytos vieSosios erdvés, atnaujinta inzineriné¢ infrastruktira,
modernizuoti pastatai. Zvelgiant j $iuo metu jgyvendinamus projektus, ju nedaug, daugiausia tai —
daugiabuciy namy renovacijos projektai.

Pasvalio rajono geografiné padétis tinkama turizmo plétrai, rajono teritorijoje yra turistams
patraukliy objekty, taciau dauguma jy néra pritaikyti arba minimaliai pritaikyti lankymui, nesukurta
reikalinga infrastrukttra. Nors 2010-2012 metais Pasvalio rajono apgyvendinimo jstaigose numeriy

8 Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/quest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitiréta 2015-08-18



http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-a703-8934c8263e54
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skaiCius iSaugo nuo 60 iki 65, o viety skaicius didéjo nuo 134 iki 145, didelio pasirinkimo néra.
Rajone apgyvendinimo paslaugas teikia vienas viesbutis, du moteliai ir vieni sve¢iy namai. Turistai
dar gali apsistoti vienoje uzeigoje ir Pasvalio kempinge.

Vertinant verslo aplinkg, geriausios pozicijos tenka su Zemés iikiu susijusiai sriciai: didelis
zemés ikio naudmeny procentas vertinant bendrg zemés plota, sparCiai auganti bendrosios zemés
tikio produkcijos gamyba, savivaldybéje pagaminama didelé dalis apskrities bendrosios zemés iikio
produkcijos.

Vis délto rajono trikumy sarasas gali nusverti privalumus. Pirmiausia pastebétinas mazas
tiesioginiy uZsienio investicijy srautas. Nors pastaraisiais metais jos augo ir apskrities mastu atrode
neblogai, vis dar iSlieka nedidelés palyginti su Salies vidurkiu.

Registruojamy jmoniy skaiCius rajone did¢ja, taciau kartu mazéja veikianCiyjy. Dél to
fiksuojamas Zemas verslumo lygis, mazesné nei Salyje ir apskrityje vienam gyventojui tenkanti
apyvarta bendrovése, uzsiimanciose mazmeninés prekybos bei maitinimo, gérimy teikimo veikla.

Specialistai sitilo Pasvalio rajone aktyviau naudoti rinkodaros priemones pritraukiant vietos ir
uzsienio investicijy, sudaryti investuotojams patrauklias salygas, skirti didesn¢ parama smulkiojo ir
vidutinio verslo plétrai, steigti verslo inkubatoriy.

Investicing aplinkg pagerinty ir statybos sektoriaus plétra, pirmiausia siejama su daugiabuciy
gyvenamyjy namy renovacija, vieSosios paskirties pastaty atnaujinimu bei socialinio biisto plétra.

Negerinant investicinés aplinkos gresia smunkanti perkamoji gyventojy galia, o tai tiesiogiai
paveikty verslo jmones. Taip pat i§ rajono iSvykty kvalifikuoti darbuotojai, beje, jy trilkumas
jauciamas ir dabar. Nesiimant aktyviy veiksmy likty nejgyvendinti investiciniai projektai, susij¢ su
statyby sektoriumi, rajonas prarasty konkurencinj pranasuma.

Vertinant esamg situacija, pra¢jusiais metais darbingo amziaus gyventojy Pasvalio rajone
buvo 16 294. Uzimtyjy skaicius 2013 metais sieké 9,6 tukst., panaSiai kaip ir 2012-aisiais. Taciau,
palyginti su 2010 metais, gyventojy uzimtumas padidéjo beveik 8 proc. Pasvalio rajono
savivaldybé¢je registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santykis 2010 metais sieke 16,3
proc., 2011-aisiais iSaugo iki 16,8 proc., 0 2012-2013 metais sumazéjo iki 14,7 proc.

Siy mety pradzioje rajone buvo registruoti 936 tikio subjektai, tatiau veikian&iyjy tebuvo 442.
Statybos darby 2013 metais Pasvalio rajone atlikta kiek daugiau nei uz 39 min. lity — tai gerokai
maziau nei 2012-aisiais, kai statybos darby apimtys sieké per 66,6 min. lity. Pasvalio rajone 2013
metais pastatyti 6 nauji negyvenamieji pastatai ir 11 busty. Pasvalio rajono savivaldybé Lietuvos
laisvosios rinkos instituto sudaromame Lietuvos savivaldybiy indekse uzémé 33 vieta i§ 53 rajono
savivaldybiy. Investicijy srities jvertinimas virsijo Salies vidurkj (49 balai) ir sieke 50 baly (is 100
galimy). Tai rodo investicinés aplinkos geréjimg Pasvalio rajone, palyginti su praéjusiy mety
indekso rezultatais.

Palyginti su pra¢jusiais metais, iSaugo ir veikian¢iy tkio subjekty skaicius — nuo 15 iki 16.
Svarbu ir tai, kad Pasvalio rajono savivaldybé turi investuotojams paruosty zemés sklypy. Tai ypac
svarbu siekiant pritraukti tiesioginiy uzsienio investicijy, kuriy ¢ia. Norint, kad situacija pageréty,
vienas pirmyjy Zingsniy galéty biiti savivaldybés interneto puslapio angly kalba su informacija,
skirta investuotojams, parengimas.

Pasvalio rajono savivaldybé, siekdama gerinti investicing aplinkg, dar gali mazinti
savivaldybés nustatomy mokesciy tarifus. Taikomi Zemés ir nekilnojamojo turto mokesciy tarifai
yra vieni didesniy Salyje. Bendrag mokesc¢iy aplinkos situacijg taiso tik mazi verslo liudijimy kainy
tarifai. Pasvalio rajono specializacija — zemés tkis, Cia tikrai derlingos Zemés, ir tai puikiai galima
iSnaudoti. Su pasonéje esanciu Panevéziu Pasvalio rajonas gal ir nelabai pakonkuruos pramonés
srityje, taCiau gali iSnaudoti privalumus pasirinkes tam tikrg specializacija. Lietuvoje didziausia
problema yra tai, kad i§ produkto vieneto sukuriama per maza pridétiné verte. Jeigu biity prisiviliota
gamykla, kuri supirkusi Zemés tkio produkcija rinkai parduoty ne griiddus, o griidy produkty —
pridétiné verté biity gerokai didesné. Vieng tokj pavyzdj Pasvalys turi — bioetanolio gamykla. Tokiy
pavyzdziy galéty atsirasti ir daugiau.
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Ziiirint i Pasvalio rajong i§ 3alies, pasakyti, kad krastas labai patrauklus investicijoms — vargu
ar galima. Rajono savivaldybé negaléty pasigirti turinti investicijoms paruosty zemés sklypy su
gerai iSplétota infrastruktiira.

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

8 B vE0 Respubddkope 0 Pasvalio raj. sav

SHax:
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000 00 46613
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220000 463
J38 734 s 4]
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1355378 W00
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$0000 L0
MIGL01 20020801 N3.0190 140101 201508 4 16101 1926101 130101 1140101 1501401

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). Pasvalio
rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota statiniy — 45220 ,
iki 2012-01-01 jregistruota statiniy — 45654 (0,96 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01
jregistruota statiniy — 46191(1,18 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota
statiniy — 46613 (0,91 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota statiniy — 46983
(0,79 proc. daugiau nei 2014-01-01).

15 viso Respublikoje Pasvalia ra), sav

2.2-2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika ™

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus
statiniy skai¢ius padidejo 0,75 proc., o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 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

% Prieiga internete: http://sa.lt/, zitiréta 2015-08-18

10 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.

! Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2014 m.
sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2014.
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patalpy — 1045093 (0,75 proc. daugiau nei 2014-01-01). Pasvalio rajono savivaldybéje
Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota patalpy — 5098 , iki 2012-01-01
jregistruota patalpy — 5551 (8,89 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota
patalpy — 5563(0,22 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota patalpy — 5561 (-
0,04 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota patalpy — 5580 (0,34 proc.
daugiau nei 2014-01-01).
78,52 %

439% ®m 1,13%
B 192%
W 8,61%

0,13 %

4,14 % 0,25%

Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 7957
Trijy ir daugiau buty (daugiabudiai) gyvenamieji namai — 445
Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 13
B Administracinés paskirties pastatai — 115
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir poilsio paskirties pastatai — 195
B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai — 873
KultGros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 92
Gydymo paskirties pastatai — 25
Sody paskirties pastatai — 420

2.2-3 pav. Pastaty pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m.
sausio 1 d."?

Pastaty pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirt; 2015 m. sausio
1 d. buvo: vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 7957, tai sudaro 78,51 proc. visy jregistruoty
(10135) pastaty; trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji namai — 445, tai sudaro 4,39 proc.
visy jregistruoty (10135) pastaty; gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 13, tai
sudaro 0,13 proc. visy jregistruoty (10135) pastaty; administracinés paskirties pastatai — 115, tai
sudaro 1,13 proc. visy jregistruoty (10135) pastaty; vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir
poilsio paskirties pastatai — 195, tai sudaro 1,92 proc. visy jregistruoty (10135) pastaty; gamybos,
pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai — 873, tai sudaro 8,61 proc. visy
jregistruoty (10135) pastaty; kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 92, tai sudaro 0,91 proc.
visy jregistruoty (10135) pastaty; gydymo paskirties pastatai — 25, tai sudaro 0,25 proc. visy
jregistruoty (10135) pastaty; sody paskirties pastatai — 420, tai sudaro 4,14 proc. visy jregistruoty
(10135) pastaty.

12 Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1
d. Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015 .
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m 78,59 %

H 1,20%

H 0,17 %

0,02 %

= 0,90 %

= 19,06 % " 0,06%

I Butai ir kitos gyvenamosios patalpos — 4265
Gyv. patalpos soc. grupéms —1

B Administr. paskirties patalpos —49

| Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 65

B Gydymo paskirties patalpos —9

B KultGros, mokslo ir sporto paskirties patalpos —3

= Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpos — 1034

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

Patalpy pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m.
sausio 1 d. buvo: butai ir kitos gyvenamosios patalpos — 4265, tai sudaro 78,59 proc. visy
jregistruoty (5426) patalpy; gyv. patalpos soc. grupéms — 1, tai sudaro 0,02 proc. visy jregistruoty
(5426) patalpy; administr. paskirties patalpos — 49, tai sudaro 0,9 proc. visy jregistruoty (5426)
patalpy; viesbuéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 65, tai sudaro 1,2
proc. visy jregistruoty (5426) patalpy; gydymo paskirties patalpos — 9, tai sudaro 0,17 proc. visy
jregistruoty (5426) patalpy; kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 3, tai sudaro 0,06 proc.
visy jregistruoty ( 5426) patalpy; gamybos, sandéeliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpos —
1034, tai sudaro 19,06 proc. visy jregistruoty (5426) patalpy.

B 93,55 %

W 2,32%

“3,09% ™ 0,35%

0,69 %
B Valstybés nuosavybé — 164 Savivaldybiy nuosavybé — 322
 Juridiniy asmeny nuosavybé — 1453 M Fiziniy asmeny nuosavybé — 43956
M Kita nuosavybeé — 1088

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

13 Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1
d. Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015 .
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Pastaty pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldyb¢je pagal nuosavybeés teises i juos 2015 m. sausio
1 d. buvo: valstybés nuosavybé — 164, tai sudaro 0,35 proc. visy jregistruoty (46983) pastaty;
savivaldybiy nuosavybé — 322, tai sudaro 0,69 proc. visy jregistruoty (46983) pastaty; juridiniy
asmeny nuosavybé — 1453, tai sudaro 3,09 proc. visy jregistruoty (46983) pastaty; fiziniy asmeny
nuosavybé — 43956, tai sudaro 93,55 proc. visy jregistruoty (46983) pastaty; kita nuosavybé — 1088,
tai sudaro 2,32 proc. visy jregistruoty (46983) pastaty.

H 90,23 %

H 4,19%

[s)
1,58 % N 0,56 %
3,44 %
B Valstybés nuosavybé — 31 Savivaldybiy nuosavybé — 192
Juridiniy asmeny nuosavybé — 88 B Fiziniy asmeny nuosavybé — 5035

M Kita nuosavybé — 234

2.2-6 pav. Patalpy pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas
2015 m. sausio 1 d.**

Patalpy pasiskirstymas Pasvalio rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises i juos 2015 m.
sausio 1 d. buvo: valstybés nuosavybé — 31, tai sudaro 0,56 proc. visy jregistruoty (5580) patalpy;
savivaldybiy nuosavybé — 192, tai sudaro 0,56 proc. visy jregistruoty (5580) patalpy; juridiniy
asmeny nuosavybé — 88, tai sudaro 1,58 proc. visy jregistruoty (5580) patalpy; fiziniy asmeny
nuosavybé — 5035, tai sudaro 90,23 proc. visy jregistruoty (5580) patalpy; kita nuosavybé — 234, tai
sudaro 4,19 proc. visy jregistruoty (5580) patalpy.

1 Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés uikio ministerijos ir VI Registry centras. Vilnius, 2015.



19

2.3. Statistiniai rinkos duomenys
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2.3-1 pav. 2011-2015 m. *** Pasvalio rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius'®
Pasvalio rajono savivaldybéje per analizuojamg 2011 — 2015* mety laikotarpj 2013 metais
daugiausia yra parduota pastaty ir patalpy.
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Yhetio- Administr | Kultaros Ve,
dviejy  Bendrabu , . | Poilsioir | Sody 005 R rek,
- ia Butai Garaiai . | acinés ir |Svietimo ir e
buty ciai sporto pastatai pasl,maiti
: gydymo | mokslo
namai n
2011 m. 143 11 90 14 0 12 3 1 11
w2012 m. 131 3 103 31 0 13 5 0 9
2013 m. 146 10 97 17 0 9 3 0 10
2014 m. 146 7 123 23 0 17 3 0 3
M2015m.* 66 5 68 11 2 14 1 1 1

2.3-2 pav. 2011-2015+ m.'" Pasvalio rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal
paskirties grupes®

Pasvalio 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.

16 Saltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.

* 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 mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d.,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju
(pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba
diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kasty) metodu (toliau —
i8laidy (kasty) metodas).

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

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

Eil. Nr. [Naudojimo paskirtis SR AL ) S LR E L Vertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . Lyginamasis
1. e Vieno-dvi
Gyvenamoji (2 buty past.) eno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. e Butal
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grqplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, ygihamasis
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, - pajamy
as augy pasiaigl metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y y Lyginamasis
6. Garazy Garazy metodas
7. Kultairos, Svietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio . Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio i Lyginamasis
10 it (pagalbinio tkio) Pagalbinio akio metodas

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

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

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).
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Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaiciavimas j
turto vert¢. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting
tikétiny turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaic¢iuojamos, atémus i§ visy
pajamy, susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
paskai¢iuojama pagal formulg:

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

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 ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turinCius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali biti nustatomas keliais biidais. PaprasCiausias ir tiksliausias 1§ jy yra
kapitalizavimo normos dydzio nustatymas, remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto
grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo-pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

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

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

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

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

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiira,
kvadraturg ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub. metro (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 nusidéveéjimo procentu, apskaiCiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam
nekilnojamajam turtui.
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Nekilnojamojo turto vertés nustatytos islaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamajj 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 |
Nekilnojamojo turto kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti butini i§samis ir patikimi
rinkos duomenys apie objektus.

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

aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

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

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

Nekilnojamojo turto veréiy 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:

komerciskuma;

vienodas apmok¢jimo sglygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienodg sandoriy laikg.

Pirmiesiems 3 kriterijams uZtikrinti atlikta i§vestinio rodiklio — 1 m2 kainy analizé. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunktiiros.

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

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

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

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

NTR duomeny bazé
A i I
I NT RINKOS DB |
S
] —[ Paskirtys k— i :
v v
el : L— z ? Modeliy

! <—| Vietos ;;aka w—" Lank:‘jtaka . pecificachs I
' <|  Kiti Kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai le— l
! — !
' »  VERCIU ZEMELAPIAI |
: | ___PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
' SPECIFIKUOT! VEIKSNIAI |
| ] = Modelio tipas < |

| NEKALIBRUOTI MODELIAI }——’ Modeliy \
' ’ kalibravimas | I

KALIBRUOTI MODELIAI : —_—

1 Modeliy ‘ i
I ‘ } patikra I
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI
i . 4

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 + b1 X3 + b2X5 +...+ bpX,

kur S — apskai¢iuojama verté, Xi, Xo,
kintamyjy skaicius, bg — konstanta, bs, by, ..

Multiplikatyvinis modelis.
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X3 x X,?2...x X,,
kur S — apskaiCiuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by,
..., bp —nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:

..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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S =bg + b x Sp — by x SIEMEDZ" x QSTAT? x pgMIKRL x p MIKRZ ¢ o MIKR4

Kur S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaiius; bj, by,..., by — koeficienty reik§Smés, MIKRI,
MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos
ir objekty charakteristikos. DRA pateikia kieckvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus j modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertes.

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

Pasvalio r. sav.

Pastaty 1 m2, pagalbinio akio paskir€iy grupés — 1 m3 vertés pagal veréiy zonas

Verté, Eur

8- Vieno-dviely buty namai ~@- Bendrabudial Butal GaraZal = Pollsio ir sporto Pagalbinio Dkio pastatal Pagalbinio Gklo patalpos - Administracing ir gydymoin)

—- Kultiros, $vietimo Ir moksiodn —= Viesb, prek, pasl,maitinin} -3 Sody pastatal

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

4.1-2 pav. grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje — vidutinés 1 m? vertes,
apskaiciuotos pagal modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjii¢io 1 d. Gauta kreivé rodo
1 m? vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy
kaita verciy zonose turi pana$ias tendencijas, galima daryti i§vadg, kad vertinimo modeliai sudaryti
teisingai, ir atvirk$¢iai — susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisinguma arba daryti
1Svada, kad rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi j lenteles.
Pasvalio r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy zonas sieja zony numeriai.
Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga verciy 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 analizuojamag
laikotarpj aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjtcio 1 d., todel kainy pataisa dél laiko
yra skaiCiuota ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus $ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

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

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

KLP =K (1 + rt),

KLP- pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).
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Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal tokia
formule:
KLP =K (1-rt),
¢ia: t° — periody (ménesiy, ketvirciy) skaiCius, praéj¢s nuo vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketviréiai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiSkai 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 reikSme. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Pasvalio rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant
pardavimo kainy analize aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskirciy grupes
(vieno-dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo;
administraciné ir gydymo; garazy; kultiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai;
pagalbinio tkio) ir ver¢iy zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

4.3. Vietos jtakos jvertinimas

4.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy Zemelapiuose sudarant ver€iy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy
skai€ius, modelis tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m2 kainos pazymétos zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir€iy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

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

2. Nekilnojamojo turto verCiy zona kaimo vietoveje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobudzio teritorijos
dalis (sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.
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Suformavus nekilnojamojo turto veréiy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais LR geodezijos ir kartografijos jstatyme 2010 m. balandzio 27 d. Nr. XI-
786 (Zin., 2001, Nr. 62-2226; 2010, Nr. 54-2649), parengiami nekilnojamojo turto veréiy
zem¢lapiai.

Pasvalio rajono savivaldybés nekilnojamojo turto ver¢iy zony zemélapis A4 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.

4.3.2. Zony apraSymas

34. Pasvalio r. savivaldybé

Zonos Nr. | Zonos apraSymas

34.1. Pasvalio m.

Centras apribotas EZero g. su statiniais nuo Vilniaus g. iki Zemaités g., Zemaités g. su statiniais, Vytauto
34.1.1 Didziojo a. su statiniais, taip pat jskaitant Nepriklausomybés g. Nr.2, Lévens upe, Géliy g. iki Taikos g.,
Taikos g. iki Vilniaus g., Vilniaus g. iki EZero g.

34.1.2 Likusi miesto dalis.

34.2 Joniskélio m.

34.3 Daujény mstl.

34.4 Krin¢ino mstl.

34.5 Pumpény mstl.

34.6 Pusaloto mstl.

347 Salo¢iy mstl.

34.8 Vasky mstl.

349 Ustukiy k., Aukstikalniy k.

34.10 Pasvalio Vienkiemiy k.

34.11 Diliausky k.

34.12 Pagojo Il k.

34.13 Paberzéliy k., Skeriy k., Dvareliskiy k., Brazdigalos k., Ciziskiy k. (Pasvalio apylinkiy sen.), Kantarigkiy
' k., Valakéliy k., Talatkoniy k., Velniakalnio vs., Slamy k., Paberziy k., Varlynés k.

34.14 Maskoliskiy k., Maliupiy k.(Pasvalio apylinkiy sen.), Papyvesiy k., Sik3neligkiy k.

Krin¢ino sen.: Dauckény k., Dauksiy k., Sodeliy k., Paberliy k., Varzy k., Beréitiny k., Ruopiskiy k.,
34.15 Motiejiiny k., Uzusienio I k., Leliskiy k., Jutiskiy k., Gulbinény k., Stasiskiy k., Barklainéliy k., Barklainiy
k., Petriskiy k., Daniliskiy k., Zvirgzdés k., Aukstuoliy k.

Joniskélio apylinkiy sen.: Meksriy k., Jurgeniskiy k., Katiny k., Pazasy k., Ziuky k.; Pugaloto sen.:
Budrioniy k., Jukoniy k., Stumbriskio k., Tolitny k.; Pasvalio apylinkiy sen.: Migoniy k., Lizy k.,
Levaniskio k., Palévenés k., Naujiky k., Balsiy k., Dagiliskio k., Zadeikéliy k., Vilkynés k., Triliskio k.,
Uzusienio k., Pasilés k., Geivitoniy k., Zadeikiy k., Pagojo I k., Sta¢itiny k., Kurkliskiy k., Gaidynés k.,
Ragujy k., Kiemeliy k., Girnitiny k., Adampolio k.; Pumpény sen.: Auriliskiy k., Pajstrie¢iy k.,
Gegabrastos k., Talkoniy k., Auks$tagojo k., Jurgény k., Kalno k., Dirvony k., Stebeikiy k., Ramoninés k.,
Rinkiiny k., Vizoriy k., Melény k., Pasilieciy k., Miesteliskiy k., Gustadalio k., Dalicky k., Moliiiny k.,
Dru¢maniskiy k., Bartkiiny k., Dumblitnéliy k., Lipniskio k., Druciskiy k., Bal¢itniskio k., Mitky k.,
34.16 Margiy k., Janusky k., Keneliy k., Storiskiy k.; Daujény sen.: Trajoniskio k., Dirvoniskio k., Balie¢iy k.,
Girsidy k., Vytauty k., Sereikiy k., Patrakés k., Bauky k., Smiltynés k., Smilgiy k., Zidoniy k., Petrovkos
k., Cekiskio k., Liukpetriy k., Orijos vs., Levaniskiy k., Valaky k., Porijy k., Barklainiy k., Naujasodzio k.,
Dvareliskiy vs., Baluskiy k., Vaidagynés vs., Puteikiy k., Bal¢iskiy k., Mikény k., Mazioniy k., Sakarniy
k.; Krin€ino sen.: Dambynés k., Danitiny k., Juodzioniy k., Bal¢itiniSkio vs., Paezeréliy k., Trecioniy k.,
Dagilynés k., TreGionéliy k., Krasty k., Tetirvynés k., Zydzitiny k., Zabynés k., Uzusienio II k.,
PajieSmeniy k., Miezitiny k., Dauknitiny k., Krin¢ino vs., Vidubalés k., Peteliskiy k., SteponiSkio k.,
Ligiiny k., Kalnikio k., Suntauty k., Skieteliy k., Zadeikiy k., Zoliskiy k.; Salo¢iy sen.: Medomiskio k.,
Raudonpamiisés k., Rauboniy k., Azuolytés vs., Azuolpamiisés k.

Pusaloto sen.: Pagirnupiy k., Deglény k., Daukudiy vs., Laukugalio vs., Jakiiboniy k., Sermuksniy k.,
Budininky k., Mickaic¢iy k., Pabérvalkiy k., Migonéliy k., Kidzioniy k., Medikoniy k., Ozkyc¢iy k.,
Mikoliskio k., Kruopinés vs., Buojaragio k., Di¢itiny k., Pugaloto vs., Sedeikoniy k., Pabuojy k., Jacitiny
34.17 k., Matkiiny k., Kaukliy k., Baldoniskio vs., Vaitkiing k., Maldu¢ioniy k., Vytény k., Valmoniy k.,
Pakalniskiy k., Oreliy k., Paléveniy k., Papiskiy k.; Pumpény sen.: Smilgeliy k., Lavény k., Pumpény vs.,
Sereikoniy k., Molynés k., Dudiskiy k., Raciskiy k., Kirkiliskio k., Jurkasiskio k., Ramoninés k., Vilkiskiy
k., Pavalkio k., Vanaginés k., Banioniy k., Kliuokmaniskio k., Krikliniy mstl.

34.18 Likusi savivaldybés dalis.
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4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozidiriu atliktas vadovaujantis
nekilnojamojo turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareikStas pastabas
ankstesniy ir $io Zzemés ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés
specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat veréiy zemelapiy ir verciy
bendro aptarimo metu.

Pasvalio rajono savivaldybéje 1 m? statiniy kainy analiz¢ atlikta pagal tvarka, aprasyta 4.3.1
poskyryje. I$ viso sudaryta 19 veréiy zony.

Centriné miesto dalis i$skirta j atskirg zong Nr. 34.1.1. Joje auksta nekilnojamojo turto (
toliau — NT) rinkos verte suformavo esancios pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir
paslaugy centrai, bankai, kultiiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Centro zona
nustatyta gana didel¢, kadangi koncentruoto traukos centro ¢ia néra — paklausumg ir verte
didinantys veiksniai i$sidéste gana tolygiai dideléje teritorijoje.

34.1.2 zonai priklauso likusi miesto dalis, kuri yra i§sidésciusi aplink centrinés miesto dalies
zona. Si veréiy zona suformuota nustadius kainy lygj, zemesnj kaip 15 procenty, lyginant su kainy
lygiu 34.1.1 verciy zonoje.

34.2 — 34.8 zonoms priklauso JoniSkélio miestas ir miesteliai. Tai daugumoje senitinijy
centrai, kuriuose yra mokyklos, med. punktai, parduotuvés, pasto skyriai. Tai lemia aukStesng NT
rinkos verte negu kitose zonose, kur §iy traukos centry néra.

34.9 — 34.12 zonoms priklauso kaimai, kurie ribojasi su Pasvalio miestu. Tai patogus
susisiekimas, rami vieta. Si zona i3siskiria didesniu NT kainy lygiu lyginant su NT kainomis ty
teritorijy, kurios nesiriboja su Pasvalio miestu ir yra nuo jo labiau nutolg.

34.13,34.14 zonoms priklauso aplink Pasvalio miesta i$sidésCiusios teritorijos, kurios
nepatenka | 34.9 — 34.12 zonas. Tai teritorijos, kurios yra arti savivaldybés centro, o tai lemia
aukStesne NT rinkos verte.

34.15 — 34.18 zonoms priklauso visa likusi savivaldybés dalis, iSskyrus aprasyta 34.1.1 —
34.14.

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 jvairas statistiniai metodai.
Kokie statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reikSmés, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 12& :
i-1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.
Moda - dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareik§mis
dydis. Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & o
DX =——->"(S, - 5)*.
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 reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:
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Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:
0
cV - 100 {oSX |

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

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagringjamy pozymiy tiesing priklausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formulé:

(S, -9)Z, - 2)

p(8,2) = ——=
JZ(si -9)*3.(Z,-2)°
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santyk] tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad Zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analiz¢ yra biidas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

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

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

FiSerio kriterijus F=t’, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos
kintamojo reik§mingumui nustatyti.

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy 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:
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&ia S;, - prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskaiCiuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagringjamy 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 iSsidéste vienoje linijoje.

R? =

i)

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

Sandory | Miiunas | Malsiunas | ANUTEUS | qadratins | edins
nuokrypis

Vieno-dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 475 11 512 70 71 44
Bendrabucdiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: (36 17 380 150 93 144
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 437 31 2368 590 537 394
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 21 25 275 93 73 63
Administracinés ir gydymo paskirc¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 8 16 409 155 149 108
GaraZzy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 84 11 310 85 68 61
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirciuy grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 2 257 288 272 32 273
Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 2 118 122 120 3 120
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 51 18 301 97 54 79
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 3 40 65 54 17 59

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo budas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés

“ 2014 - sandoriai, jvyke 2014 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analize¢ nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto
vertés ir nuomos kainos priklausomybés, turto veréiy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybeés,
turto ver¢iy nuo atstumo priklausomybeés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo
veréiy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu
rinkos modeliavimo biidu. Vertinant Siuo budu, verciy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagristumo ir teisingumo.

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

Atsizvelgiant ] tai, jog bendrabuciy paskirties grupéje esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskiriy grupes yra atsizvelgiama j analogiskus verte jtakojancius
faktorius, V] Registry centras sudarydamas bendrabuciy modelj, statistinés analizés biidu nustaté
bendrabuciy paskirties koeficienta. Pasvalio r. sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskiréiy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, jog nekilnojamojo turto
ver¢iy zonose Nr. 34.1.1-34.18 buty paskirties grupés 1 m? kainos mediana lyginant su bendrabuciy
paskirties grupés 1 m? kainos mediana skiriasi 49proc. Taigi, sudarant bendrabuciy modelj bei
skaiCiuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty modelj,
dauginama 1§ nustatyto koeficiento 0,51. Koeficiento apskaiCiavimas pagal ver¢iy zonas
pateikiamas 4.4.4-1 lenteléje.

4.4.4-1 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiciavimas

- - Buty paskirties Bendrabuciy paskirties -
Statistinis rodiklis 1 m? kaina (Eur) 1 m? kaina (Eur) Koeficientas
Mediana 239 121 0,51

4.5. Statybos mety jtaka
Statybos mety jtaka yra vienas i§ reik§mingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo biidu ir siekiant gauti kuo tikslesnes vidutines
rinkos vertes (ypa¢ tais atvejais, kai objekto statymo trukmeé 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 verte rinkoje. Naudojimo verté — apskaiciuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj
naudingumg tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas
rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy 1§ 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 biidu.
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Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama

pagal formule:
NV =VP/r,
¢ia: NV —naudojimo vert¢;

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.
Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamajj metodsa, tick pajamy metoda,
matematiniai skaic¢iavimai, kuriuos taikant ir remiantis turima informacija apie vietove, rinkos
duomenis, rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté.
Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

¢ individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiiilos, nuomos
kainas, uzZimtumg ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys;

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto vertinimo
modelius, nebuvo atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padid¢jimg ar sumaz¢jimg dél Siy
veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;

nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatves, pasaulio Saliy atZvilgiu;

e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg sudaro 8 tarpusavyje susije
pagrindiniai etapai:

1. Rinkos duomeny patikra.

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

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.

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

Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.

Kapitalizavimo normos nustatymas.

Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.

8. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg,
patikra.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

Nogakown

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald% / 100) +
BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
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¢ia:  BP = (vid. nuomos verté x S)BnPI—PgPI XO’ZS)% x12,
Sia:  vid. nuomos verté = by x X;°* x X2b2 X . X Xp P
Xy, Xy, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;
b1, by ...by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;
12 — ménesiy skaicius.

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

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

5.1.1. Rinkos duomenuy patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomercisSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio
rodiklio — 1 m?/mén. — nuomos kainy analize, prie§ 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 besikei¢ian¢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, atliekama modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutin¢ nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatané¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemianc¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atliekama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing analiz¢, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés btuidus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant
1 rinkos konjunktiira, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos ]
tas pacias verciy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo
atsizvelgta ne tik j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir
Turto ir verslo vertinimo metodiky. 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. Tod¢l, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, Sis
metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant verciy Zemélapius. Naudojantis
zeme¢lapiu nustatoma vietos jtaka vidutinei nuomos vertei, ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy
homogeniSkumo sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaicius. 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 ta laikotarpj nuomos vertés pokyciai
dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Pasvalio r. sav. turi 19 ver¢iy zony. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
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analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos
taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Pasvalio r. savivaldybé¢je 2015 m. rugpjiacio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy analize¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

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

kur S — apskaiCiuojama verte, Xy, Xo, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, b — konstanta,
b1, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biuidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reik§mes, kurias jvedus ] modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io vidutine nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas
pateiktas 4.4.1. poskyryje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg, patikra pateikta
5.1.3-1 paveiksle.
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5.1.3-1 pav. Pasvalio r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos ver¢iy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra.
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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
paskirciy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver¢iy zonose turi panasias tendencijas,
galima daryti iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos ver¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirksciai — jei kreivés susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos
analizg.

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

Jei vertinamy paskirCiy grupiy (paskirciy) analizuojamose teritorijose (verciy zonose)
nuomos kainos néra zinomos, tai jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu biidu.

5.1.4. Pasvalio r. sav. nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai
rodikliai
Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todeél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Pasvalio r. sav. nepakako ir teko papildomai
rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant
Pasvalio r. sav. komercinj turtg pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy
teritorijy vertés pozidiriu nuomos kainos. Kai kuriose verciy zonose, triikkstant nuomos rinkos
duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo btdu.

5.1.4-1 lentelé. Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

gﬂg?lgs Minimali Maksimali Aritmetinis k://;(jjl;::trilsis Mediana
T vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .

skaicius nuokrypis
10 | 0,53 | 1962 | 7,01 | 6,97 | 5,32

5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuju pajamuy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSy praradimas dél
neuZimtumo - turtui tenkancios metinés iSlaidos.

Atlikus vertinamo turto analiz¢ d¢l nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp $iy ploty verciy yra 25 proc. Todel, apskaiciuojant bendrasias metines
pajamas, nustatyta vidutiné nuomos vert¢ 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. Pasvalio r. sav. nustatyta, kad administracinés
paskirties ir komercinés paskiriy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1-0.2) = 0.8.

5.1.5-1 lentelé.Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
Nekilnojamojo turto mokestis® A.dtfnmvs.tracme ir gydymo - — 08
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,8
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,2
1 1.3 Administracing ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
Einamojo remonto i§laidos” Administracing ir gydymo 2
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5.1.5-1 lentelé.Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Pasvalio r. savivaldybés 2014 m. balandzio 30 d. sprendimu Nr. T1-75
nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,5 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés fiziniams asmenims, 0.8
proc. nekilnojamojo turto mokestinés verté juridiniams asmenims , 1,0 proc. — nenaudojamam ar naudojamam ne pagal

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté % 0,008.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,2proc. 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  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 procentine dalj pajamy skirty einamiesiems remonto darbams. Sios islaidos
dazniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy is patalpy nuomos.

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

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtakg grynyjy pajamy
kapitalizavimui. Nustatant viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga vieny mety
grynosioms pajamoms, gaunamoms i§ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiSkam turtui rinkoje,
kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias
uzdavinys tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo normg, yra jvertinti investicijos 1
nekilnojamajj turtg rizika. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy
faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés

ekonominés salygos toje vietoveje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesné;

e pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesne, 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 vietin¢je nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatingg reikSme cCia turi pasitlos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
mazesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didel¢, kapitalizavimo normy
dydzius reikia sumazinti. Ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo
normos turi biiti didinamos.

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

Rinkos analogy metodas.

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

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas.

PonE
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5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo
norma skaiiuojama, kai naudojamos skolintos 1éSos. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reikSm¢, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
kaip bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizikg, 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 grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
prieSpastatymu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo bidas,
kurio pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Y, +2DY;,

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

Nerizikinga palukany norma — palikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy
vertybiniy popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy $alies 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 daznai parenkama pagal rinkos analogy metoda. Kapitalizavimo
normy dydziai gali biiti iSvesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—
pardavimo kainas.

r = Grynosios nuomos pajamos per metus/ Pirkimo-pardavimo kaina,
¢ia:  r— kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad neZymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didel¢ reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia apskaiciuoti labai atidZiai ir remiantis rinkos duomenimis.

Pasvalio rajono savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos
kainy analizé. Kadangi Pasvalio rajono savivaldybéje per metus jvyke nedaug tokio turto pirkimo-
pardavimo sandoriy, jie buvo parinkti i§ panasiy vertés poziliriu teritorijy.
5.1.6-1 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. . | Grynosios
SRR | SEEL e | @ Paskirtis [s:gatxis SasTJOrlgglo metinés | T
data dybé y P y ' | pajamos, |proc.

m Eur

Eur

2015-02-10 ]r)a;flvezm Ramygala | Liaudies g. Prekybos 116.91 9575 906 9.46
2014-12-15 fas‘:\’/vem Rodai Il | Dvaro g. Administracine | 125.12 | 4630 482 10.41
2014-10-14 E:\f"a"o " | pasvalys | Stoties g. Administraciné | 699.02 | 72405 7401 10.22
2015-07-24 | Jonavosr. | Jonava Turgaus g. Prekybos 30.75 8734 850 9.73
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5.1.6-1 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

[sigytas |Sandorio CITIEEEE
Sandorio Savival . .. . - gy metinés r
. Gyvenvieté Gatve Paskirtis plotas, suma, .
data dybé 5 pajamos, | proc.
m Eur
Eur
sav.

2014-08-14 g\llen‘“' Prienai Revuonos g. | Prekybos 112.54 | 27274 2667 9.78
2015-07-17 ST;}“ages " | Taurage | Sandéliy g. Prekybos 173.41 | 33000 3310 10.03
2015-02-09 ;g\fag'”o Karlos Pramonés g. | Administraciné | 567.12 | 14481 1499 | 10.35
2014-09-26 SZ;\faS‘”' Smélyne | Liaudies g. Maitinimo 329.59 | 9810 1026 10.46

~10

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirciy kapitalizavimo normy, paskirciy
itaka kapitalizavimo normai nenustatyta.

5.2. Zemeés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verte
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atémimo biidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zzemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, $iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu
susieti Zemeés su statiniu ir nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
zemés sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesciy moketojui priklauso nuosavybés teise.

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

5.2-1. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

.. . Padalinta

Sandoryje dalyvave Mas_l nio . SEREE objekto
obiektai vertinimo Dalis Koef. | suma kaina

J verté, Eur 250 000 Eur ’

Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0,05 250 000x0,05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0,94 250 000x0,94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0,01 250 000x0,01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo budu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrin¢jami 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 0,17
Mediana 0,16

5.2-1 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose-savivaldybése analizé

I$nagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 872 sandorius, nustatyta, kad
zemés sklypo vertés dalis statinyje sudaro 16 proc.

40

35 1

n 8

[
w

Sandoriy skmcins
N
=3

10

||I||||I.||..|.|||...|........|...

o
o v el o
83 8883822235323 3RR%3sxksvgge
S o 0o ocooccocococococosaooco oo o

Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

5.2-2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovin¢iame savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose
ir kaimuose analizé

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

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity
jsipareigojimy, tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra
artimos. Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Birzy r. savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo
turto objekty zonose vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti
verciy pokyciai, pateikiami 6.1. lentel¢je. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos ver¢iy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka
viduting rinkos bukleg.

6-1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal verciy zonas ir paskir¢iy grupes.

Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis | Vieneto svertinis vidurkis | Ver¢iy
Zonos . oxs . . ox: . ;
NI daikty apskaiciuotas lyginamuoju | apskaiciuotas pajamy pokytis,

skaicius metodu (Eur/m?) metodu (Eur/m?) proc.
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé
34.1.1 40 82,84 84,90 -2,43
34.1.2 50 71,11 75,03 -5,23
34.2 10 27,18 31,26 -13,05
34.3 6 25,60 29,46 -13,10
34.4 5 29,24 33,76 -13,39
34.5 6 24,27 27,82 -12,75
34.6 6 29,41 34,09 -13,73
34.7 7 25,12 29,00 -13,36
34.8 5 23,37 26,91 -13,14
34.9 2 38,99 45,70 -14,69
34.10 1 35,57 41,74 -14,78
34.11 1 40,27 47,30 -14,86
34.13 5 22,41 23,29 -3,77
34.15 2 16,10 15,99 0,71
34.16 10 21,07 21,01 0,31
34.17 14 18,98 18,83 0,80
34.18 28 17,34 17,23 0,69
Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirc¢iy grupé
34.1.1 72 149,37 160,42 -6,89
34.1.2 36 134,42 133,31 0,83
34.2 16 45,62 43,51 4,85
34.3 1 55,57 53,07 4,70
34.4 2 59,00 56,39 4,63
34.5 8 46,13 43,85 5,20
34.6 8 47,86 45,65 4,86
34.7 6 51,31 48,87 4,99
34.8 5 37,12 35,39 4,89
34.9 2 71,02 77,66 -8,55
34.11 1 76,67 84,64 -9,41
34.13 4 34,65 35,76 -3,10
34.14 1 49,91 51,65 -3,37
34.15 2 42,56 40,35 5,48
34.16 26 31,43 29,80 5,46
34.17 12 32,52 30,90 5,25
34.18 42 33,61 31,92 5,31

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1
p., numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Panevézio filialas, atlikdamas Pasvalio r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal 2015 m.
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rugpjucio 1 d. rinkos bukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo
paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad
vertinimo metu apskaifiuota pinigy suma, gauta i$ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo
normos apskaic¢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 analize.
Vertinimas buvo atlieckamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje
esancias statiniy nuomos kainas bei vertintojo (VI Registry centro) papildomai surinktus ar turto
savininky pateiktus finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas,
uzimtuma, vieSbuciy kambariy skaiciy, viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto
rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato
privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti
ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Trukstant nuomos
rinkos duomeny, kai kuriose verCiy 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 VI Registry centrui
su praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes
lyginamuoju bei pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju
metodu, kaip labiau pagristos bei labiau atspindincios rinkos bikle. Atlikus analize ir palyginus
individualiu vertinimo btdu 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,
paskaic¢iavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tiek uZsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinius neapibréZtumus, taip pat | nuomos rinkos
duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, manome, jog lyginamuoju metodu nustatytos
vertés yra patikimesnés ir labiau atspindi rinkos situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina
ir tai, jog Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja
pirkimo—pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atlickami vertés skaiCiavimai yra tikslesni ir
patikimesni.

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

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

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

1. iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama ] 544);
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2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — deSimtimis (pavyzdziui, 8 294 apvalinama i 8 290);

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

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

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

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei
apskaiciuoti buitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmuy 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 apskaiciavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma,

- atimtis;

*ar x daugyba;

71,1252

kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;

= lygybe;
7.1-1 lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo atributo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tiris Tiris Taris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos Rekonstrukcijos metai
metali
StRek Statyba-rekonstrukcija Statybos-rekonstr. mety intervalas
Sn Sieny medziaga Sieny medZziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas VirSutinis auks$tas
Aukl1l Vienas pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
Rus Rusys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmiirytas Apmiirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Objekto tipas Objekto tipas
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7.1-1 lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti
PgNenPlI Pagalbinis nenaudingas plotas | Pagalbinis nenaudingas 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, iSreik$ti 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, uzfiksuotg Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.

2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai

lyginamuoju metodu®).

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

4. Veréiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.1.1-1 pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasSymus.

1.1 Adrasas 1.2 Obiskto chamltaristikos
savivaldybs, miastas, - naudojimo paskairtis;
miestalis, senitinija, ) - verdiy zonos numetis;
kaimas, gatvé namoNr. 3 bendrasplotas (kv.m);
- kitos charaktenstikos, nurodytos modelio kintamaguirju
koeficientulentelése.
1 i

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciu Zemélapis

34.1.\? f L

Pasvalio r.sav.
Garaza

Modelis Nr.: 13040. Zona SKL~(0,933) x Sn_SKL"(1,349) x (1,28) » Bpl_BIN x
(1,05) » RKMt_BIN x Bpl_SKF*(0,16) x StMt_SKF~(0,38) x ( 62 x Bpl_RKS -15,5
x PgPl_RKS ))

$ €

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 - Pasvalio rajono sav., Pasvalys, Birzy g.
naudojimo paskirtis - garazy
statybos metai - 1987

sienos - plyty



objekto plotas m?

pagrindinis plotas m*

rekonstrukcija

Garazy paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
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- 21,46
- 21,46

- néra

odelis Nr.: 13040. Zona_SKL"(0,933) x Sn_SKLA(1,349) x (1,28) ~ Bpl_BIN x (1,03)
RkM¢t_BIN x Bpl SKF~(0,16) x StMt_SKF~(0,38) x ( 62 x Bpl_RKS -15,5 x

¢gPl RKS ))

Pasvalio rajono sav., Pasvalio miesto Birzy gatvé yra 34.1.1 ver€iy zonoje — nustatome
veréiy zemélapio pagalba arba pagal ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2
»Zony apraSymas‘“. Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése

(atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu®) parenkame vertinimo koeficientus.
Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

|Ver¥iq zonos Pagrindas: Zona_SKL Laipsnis: 0.933 |
34.1.1 1304 34.12 1.032 34.2 0.385
43 0385 344 0385 345 0.385
346 0.385 347 0.385 34.8 0.385
349 0.581 34,10 0.581 34.11 0.581
34.12 0581 34.13 0278 14.14 0.278
34.15 0.278 34.16 0.278 3417 0.278
34.18 0.278
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.349
Akmenbetonis 0.94 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai Lo
Gelzbetonio plokstes 0.96 Medis su karkasu 0.64 Metalas su karkasu 0.85
Molis 0.68 Monolitinis gelZbetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.55
Plytos Lo Rastar 0.73 Suiklas su karkasu Lo
| Bendras plotas Laipsnis: Bpl_BIN Pagrindas: 1.28 J
[ 00127 | o | 27,01-999999 | 00
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkKMt_BIN Pagrindas: 105 |
| 1996-9999 | o]
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.16 |
1,01+
091\
\
081 \
0,74\
0,6 1
0,5
0,41 &
0,3 G
0,2 T ez
0.1 e st
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Statybos metai StMt_SKF 0.38
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome j vertinimo
modelj ir atliekame skai¢iavimus:

$=1,32%3x1139x1 28'x1,05°%x1%1°x0,94°%(62x21,46-15,5%0)= 1,28x1x1,28x1x0,98x

x1330,52=2130 Eur.

ISvada:
Pasvalio rajono sav., Pasvalio miesto Avizonio gatvéje garazy paskirties, plyty miro, 1987
mety statybos 21,46 m 2 bendro ploto be pagalbinio ploto ir be rekonstrukcijos viduting rinkos
verté, nustatyta lyginamuoju metodu, yra 2 130 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskaiciuojama ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verté.

7.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmuy 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 rinkeos 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 charakteristikg parenkami koeficientai (atskiro priedo ,,Vertinimo modeliai
pajamy metodu‘ modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelés).

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy Zzemeélapyje (7.2.1-1 pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasymus.
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L1 Adresas 1.2, Objekto charakteristikos

sa\'n'aldybé. miestas, - naudojimo paskmis;

miestelis, senslaijs, - veréiy zZonos numeris;

b0, Batvl mamp 1N - bendras plotas (kv.m);

- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuyu 1r ju
koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciu Zemélapis

l.’\ .f-'_'.- /
34-1.\.};,’ Eor

Pasvalio r.sav.

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

kur:

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

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

B

7.2.1-1 pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
veiksmy schema

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

adresas -Pasvalio rajono sav., Pasvalys, Avizonio g.
zona -34.11

naudojimo paskirtis -vieSbuciy

statybos metai - 1970

sienos -plytos

bendras plotas m? -946,87

pagalbinis plotas m? -0

aukstas -3

Viesbuciy paskirties vidutiné nuomos verté apskaic¢iuojama pagal §] modelj:
odelis Nr.: 6523. Zona_SKL"(0,968) x Pask_SKL"(0,09) x Sn_SKL*(0,631) x Auk_SKL*(1.0)
(1,06) ~ RKkMt_BIN x (1,175) » Aukl1_BIN x Bpl_SKF*(1,01) x StMt_SKF"(0,72) x 2,23 )

Pasvalio r. sav. Pasvalio m. Avizonio g. yra 34.1.1 veréiy zonoje — nustatoma pagal verciy
zemélap] arba pagal veriy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. poskyryje ,.Zony
apraSymas‘. Viesbuciy paskirties grupés modelio kintamyjy kintamyjy ir jy koeficienty lentelése
(atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.



Vertiy zony Zona_SKL reik¥més

1,50 1

1,25 1

1,00 1

0,75 1

Zona_SKL reikmes

0,50 1

0,25 1

0,00 -

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Bpl_SKF

StMt_SKF
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- - ~ w a “w - ~ £ © - - - - - - - - -
e s ) = = i = o) e ~ =

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis:0.09
Maitinimo 0.555 Paslaugy | osss | Prekybos | 10 |
Viesbudiy 0.555
| Sieny medziagos Pagrindas; Sn_SKL Laipsnis: 0.631
Akmenbetonis 0.86 Asbesteementis su karkasu 0s Blokelai Lo
Grelzbetonio plokites 0.928 Meds su karkasu 0.57 Metalas su karkasu 0.81
Molis 0.57 Monolitiis gelzbetomis 0.928 Plastikas su karkasu 0.5
Plytos 10 Rastai 0.66 Stiklas su karkasu L0
| Aukstas Pagrindas: Auk_SKL  Laipsnis: 1.0
| 0-0 09 | 199 | 1o |
I Rekonstrukeijos metat Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.06
| 1996-9999 L |
| Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Auk11_BIN Pagrindas: 1.175
| I-1 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 101
1,00
0,75 A
0,50 4
0,25 4
0,00 v v 5 v : - .
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.72
1,50 4
1,25 1
1,00 1
0,75 1
0,50 1
0,25 1
0,00 - . v v
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos metai
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome j vertinimo
modelj ir atliekame skai¢iavimus:

$=1,5%% x0,56 *%x1%%%1x1,0°%1,06 °x1,175°x0,62"°'x0,89%"*x2,23 = 1,79 Eur.
Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos vertg, apskai¢iuojame viso objekto
viduting rinkos verte pagal formulg:

Pasvalio r. sav. Viesh, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkoes verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo i$laidu procentas 0,2
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0,8
Remo% Remonto 13laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo i$laidu procentas 1
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemes vertes jtakos koeficientas 09
Paskirtis: Viesbutiy
Drau% Draudimo 15laidy procentas 0,2
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio 18laidy procentas 0,8
Remo% Remonto 13laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 18laidu procentas 1
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemes vertes jtakos koeficientas 0,9

Atliekame skai¢iavimus:

BP = 1,79%(946,87 -0,00 x0,25)x12 = 20327,41 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

((20327,41x(80/100))- (130039x(0,8/100)+135000x(0,2/100) + 20327,41 x( 1/100 )+
20327,41 (/1/100)))/ ( 10/100) % 0,9 = 131000 Eur.

ISvada:

Pasvalio r. sav., Pasvalio m., Avizonio g. vieSbuciy paskirties, plyty miiro, 1970 mety
statybos, 946,87 m 2 bendro ploto be pagalbinio ploto, patalpy vidutiné rinkos verté yra 131
000 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiCiuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo
turto objekty viduting rinkos verté.



49

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Pasvalio 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 numerj. Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos
vertés skelbiamos Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje
adresu www.regia.lt.

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

Ataskaitos 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


http://www.regia.lt/

NoakowhE

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.

23.
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2013 m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ukio ministerijos, valstybés jmoné
Registry centras. Vilnius, 2013;
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2015 m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio ministerijos, valstybés jmoné
Registry centras. Vilnius, 2015;
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Assessing Officers, 1999;

Ward, Richard D. Seminaro medziaga: NCSS statistiné programa ir jos panaudojimas masiniam
vertinimui, 2012;

Woolery, A. Property Tax Principles and Practice. Taiwan: Land Reform Training Institute in
association with the Lincoln Institute of Land Policy in Taoyuan, 1989;

Youngman, J. M. and Malme, J. H. An international survey of taxes on land and buildings.
Boston: Kluwer Law and Taxation Publishers, 1994,
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Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing
Officers, 2003;
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Pasvalio r. sav. teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy zony Zemélapis

Pasvalio r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1:160.000

Sutartieisl Jeskial

)  savvaiaybes s

£ Veewy zonos e

82 Verdiy zonos N

£  Grwenemcsios vieoda ska
Sakiy m. Oy 0 vi

M
GRTI COv A
Vaistybes ymone Regstry centras

Nekilnojamojo turto vertay Zemélapio sudarymui panaudotas
topografinis pagrindas GOB10LY, 2015

Sudarymo data: 2015 m, rugoiidio 1 d.

RENGEJAS:
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Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medzZiagas shema
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4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu
VI Registry centras
2016 m masims vertinimas
Pasvalio r. sav.
Admimistracing ir gydyvmo(n)

Todelis Nr.: 13041. Zona SKL(1,003) x Sn_SKL"(0,73) x Auk SKL"(L.0)x
,071) *» REM¢t_BIN x Bpl_SKF*(1.458) x StMt_SKF*(0.9) x ( 145.8x Bpl RKS -
6.5 x PgPl RKS ))

Verdiu zonu Zona_ SKL reikimés

1,00
0,75 1

0,50 4

=
[5=3
=]

=
=}
(=]

]

E : El - - Ed L] - - L] B ] B B B B = B

Wertiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikimeés:

| Sieny medHagos Pagrindas: 5o SEL Laipsmiz: 0.73
Akrmembetonis 0.38 Ashesioementis 1 karkasu 054 Blokslia 10
Gelbetonio plokités 093 Medis s karkasu 064 Metalas su karkasy 0.56
Malis 064 Morelirinis gelihetonis 093 Plastkas 5u karkasu 054
Piytos L0 Fastai 073 Stiklas su karkasu Lo
| Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Laipenis:1.0
| 0-0 [ 0ss | 149 [ 10 |
| Rekonstrukeijos metai Laipsmis: RkMt BIN Pagrindas: 1071
| 1906-0000 [ 10 |

|Bur|nspl.das Bpl SEF 1458
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VI Eegistry centras
2016 m. masims vertimimas

Pasvalio r. sav.
Administraciné ir gydymo(n)
1,00 —\
| o A

D.?E*; '---.._.__________

0,504
e |
F |
“ |
50,251

D.Uﬂ'\i ......... — — — —_— — — I — — e — —

o 50 5D PE0 1000 1250 1500 1730 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statvbos metai St SEF 0.9

1,25 =

1,00 i —

0,75 1
EI 0,50
:
@ 0,25

(T o S A S I N I S H—— N N N S N N

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



Zona SKL reilcimas

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

58

Bendrabuéiai

Todelis Nr.: 13003. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ RIMt_BIN x
0,88) ~ §1_BIN x (0,94) * Kanal BIN x Bpl SKF*(1.0) x StMt SKF~(L.0)x ( 210 x

I RKS -53 x PeNPl RKS -33 x RiisPl RKS -53x GarPl RKS )). Jei
endrabudiai, gauta verte dauginti i5 0.51

Verdiu zonu Zona_ SKL reikimés

Werciy zonos

0,50 1
0,00 -
£ u L] [ L w L] - - o b

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:

-

E = = = =

-1

=

| Siemy medHagos Pagindas: 5o SEL Laipsmus-0.9
Akmemhetonis 0.82 Ashestrementis ;1 karkasuy 034 Blokalia 10
Gelfhetonio plokités 096 Madis zu karkam 63 Metalas sukarkasn 07
Malis 054 Manolitings gelFhetonis 096 Plastikas su karkasn 034
Plvios 10 Fastad 63 Stiklas su karkasa 10

| Rekonstrukeijos metai Laipsmus: RiMt BIN Pagrindas:1.05

| 1906-0000 | 10 |

| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:0.88

Centrinis Hldvmas [T Krozninis Sildvmas 1 | HNéma 10
Vistirds cenminis dldvmas 00

| Muoteky Zalinmmas Lampsms: Eanal BIN Pagnndas:0.94
| Hommissmosky | 00 | Nera L0 | WVietnis motedy falinivs 10

| Bendras plotas Bpl SEF Lo
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Bendrabuéiai
1,00
5 TT—
0,75 1 . -
0,50
—
e
wl
20,25
D.DQ'E ......... [ [ N . [ [ [ [ [ [ I —
o 25 50 75 Wwo 125 150 175 200 225 250 @F% 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai S\t SKF 10
1,25
1,00 |
_—-—'—_'_'_'_F._F'_'_
0,751 - —
gl 0,50
H
“ 0,25
L s e e N R S
1850 1875 1800 1925 1950 1875 2000 2025
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Pasvalio r. sav.
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Butai

Todelis Nr.: 13003. Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ RKMi_BIN x

0,88) ~ §1 BIN x (0,94) * Kanal BIN x Bpl SKF*(1.0) x StMIt SKF*(L.0)x ( 210 x
1 RKS -53 x PgNP] RKS -33 x RiisPl RKS -53 x GarPl RKS )). Jei
endrabudiai, gauta verte dauginti i5 0.51

Verdiu zonu Zona_ SKL reikimés

Werciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

0,50 4
- Illlllllll l ...
0,00 -

E g N 0w & w & w = w g B L B & B & & g

-1

| Siemy medHazos Pagindas: Sn SEL Laipsus-0.9
Akmnembetomiz 082 Ashestramentis m1 karkasu 034 Bloksliaz 10
Gelhetonio plokits 096 Madis zu karkasu 063 Matalas su ks ]
Milis 054 Mianolitings gelFhetonis [T Plastikas 51 karkasn .24
Phyvios 10 Fastai 063 Stiklas su karkasn 10

| Fekonstrukeijos metai Laipenis: BkMt BIN Pagrindas: 1.05

| 1906-0000 [ 10 |

| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas-0.88

Centrinis Eldymas 0.0 Kroninis Sldymas | HNéma 10
Vistirds centrinis idvmas L]

| Muoteky Sahmmas Larpsms: Kanal BIN Pagnndas:0.94

| Hommicsmowky | 00 | e L0 | Vietinis metelny Saliriras L0

L0
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Pasvalio 1. sav.
Butai
1,00 =
5 T—

0,75 4

0,50
-
4
wl
20,25

0,00 A-memimeeee e —— I S S N R— [ S N

25 50 75 100 125 150 173 200 225
Bpl Bendras plotas

Statybos metai S\t SEF

1,25

1,00
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0,751 - —
E. 0,50
:
@ 0,25

L I T R RTATEE I . I

1850 1875 1800 1925 1950 1475
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VI Registry centras

2016 m. masims vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Garazai

odelis Nr.: 13040. Zona SKL'(0,933) x Sn_SKL(1,349) x (1.28) ~ Bpl BINx
,05) * RkMt_BIN x Bpl_SKF*(0,16) x StMt_SKF"(0,38) x ( 62 x Bpl RKS -15.5
PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmeés

1,25
1,00 1

0,75 1

0,50 4
Q1L 11l
0,00 -

= £ ™ = - - - - - - B = B & H 5 ® = =

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikSmeés:

| Sieny medHagos Pagrindas: Sn SEL Laipsms-1.349
Akmenhetonis 084 Ashestoementts o1 karkasi 0355 Blokalia 10
Gelihetonio plokstés 09 Medis 21 karkasu oe6d Meralas su karfkasn 085
Nolis 063 Manolitnis pelftetonis og Plastikas su karkaza 055
Plyts 10 Bastmi ) Stiklas su koarasy 10
| Bendras plotas Larpsms: Bpl BIN Paprindas:1.28
| 0127 | 10 | 21701990000 [ oo |
| Fekonstrokeyjos metan Larpsms: BkMt BIN Pagrnindas:1.05
| 1996-9998 [ 10 |

| Bendras plotas Bpl SET 0.16
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VI Eegistmy centras
2016 m. masinis vertinimas

Pasvalio r. sav.
Garazai

1,00+
0,75 4

0,50+

250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras photas
Statybos metal Stvt SEF 038
1,50 1 ,”/
1,25 #'ff
.
1,00 - e
0,75 - o
; S
I 0,50
=
0
0,25 1
OO0 e N N R S N R N S— N R HE——

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos metai
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VI Registry centras

2016 m. masims vertinimas
Pasvalio 1. sav.

Kultiiros. vietimo ir mokslo(n)

64

Todelis Nr.: 13034. Zona_SKL"(0.98) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ REMt BIN x
,2) » §1_BIN x Bpl SKF"(0.72) x StMt_SKF"(0,85) x ( 311.1 xBpl RKS -77.8x

_RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikSmeés

0,40
0,35
0,30
0,25 1
0,20

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikimés:

0,15
0,10 +
0,00 -
o L ™ = - - - = - - ] = -] & = 5 = ] H

| Sieny medHagos Paprindas: Sn SEL Laspsms: 0.9
Akmembetonis [ Ashestcemnentys 21 karkasu 062 Blokelin o9
Gelibetomio plokités 0 MiiEs su karkasu 6 Metalas su karkasa 0.3
Mols 064 Monolirini: peliheronis Y] Plastikas su karkasu 054
Pivies L0 Fasmi ¥ Stiklas su karkasn [T)

| Rekonstrkeijos metai Laipsmis- RkMt BIN Pagrindas-1.05

| 1906-0098 [ 10 |
| Eildvmas Laipsms: 51_BIN Pagrindas- 1.2
(Cemrirs &ildymas 10 Erosminis dymas L0 Tém [ a0 |
Vistinis centrinis fildymas L
| Bendras plotas Bpl_SKF (%]
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Kultiiros, &vietimo ir mokslo(n)

1,00 4
0,75 4 T —— el

0,504

o004 N — — N —_— HE— HE N —_— — — N I
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1860 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Srhdt Statybos metal
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VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Pagalbinio Gkio pastatai

odelis Nr.: 13036. Zona SKL"(L5) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ REMt BIN x

.15) ~ §1_BIN x (0.97) ~ E1_BIN x Taris_SKF~(0,62) x StM¢_SKF"(0,89) x ( 80,5

Taris_RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKL reikSmés

0,30 1

0,25 4

0,20 4

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

0,15 4
0,1 4
0,05 4
0,00 -
B £ N ™ - - - u - - ] B B B 5 & = 2 H

| Siemy medsiazos Pagrindas: Sn_SEL Laipu=- 0.9
Akmenbetonis [0] Ashestrementis mu karkasy 048 Blokalia 10
Gelihetonin plokitss 10 Madiz o karkasu 048 Metalas zu karimsy 0.
Mlis 048 Monalisini: zelFhesonis i) Dlastikas s karkazn 046
Diyiee 10 Pas (%) Stiklas s karkasy 036
| Rekonstrukeljos metan Lapsms: BkMi BIN Paprindas: 105
| 1006-0000 [ 10 |
| Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas-1.15
Centrinis Sildymas L0 Erosminisiddymas | 10 | Nema | oo
Vistinds centinis ildvmas 10
| Elektra Laipsnis: EI_BIY Pagrindas-0.97
| Tn [ o0 | N [ 10 |

| Tins Tiis_SEF 0.62
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VI Registry centras
2016 m masims vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Pagalbinio tikio pastatai
1,00 -
0,75 4
0,50
-
ﬁ|
g
5 0,25
0,00 4-meee I I N N N I S I I I
1040 200 300 400 S0 GO0 o0 80 400 1000
Tiis Tiiris
Statvbos metal St SEF 0.89
1,25 s
1,00 4
.--"'-'
0,75 oo
£ 0,50 —
WI — —t
2
w025
0,00 e I . R R I S I
1850 1875 1506 1925 1950 1975 2000 2025
Srhdt Statybos metai



Zona_SKL mikimés

2016 m. masinis vertinimas

Pasvalio r. sav.

Pagalbinio Gkio patalpos

68

odelis Nr.: 13037. Zona SKL"(L5) x 5n_SKL"(0.9) x (1.05) ~ REMt BIN x

,15) ~ §1_BIN x (0.97) ~ E1_BIN x Bpl_SKF~(0.74) x StMt_SKF"(0,89) x ( 252.8 ¥

1 RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKL reikSmés

r L ® " * - - - = - H = B & H = 3 = =

0,30 1
0,25 1
0,20 |

0,15

0,05 1

0,00 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| S1eny medHiagos Paprindas: Sp. SEL Laipsms: 0.9
Akmenbetonis [0] Ashestramentis ;1 karkasuy 048 Blokalia 10
Gelfhetonio plokités 10 Medis s karkasu 0.48 Metalas su karkasa 064
Mialis 048 Manolitns pelfheranis 0y Plastikas 51 karkazu 046
Piyins 10 Fastmi (%] Siiklas su karkasn 036
| Fekonstikeijos metai Laipenis: BkM: BIN Pagrindas-1.05
| 1006-0000 |
| Zildymas Laipemis: 51 BIN Pagrindas-1.15
Crtrirs Hldvms 10 Frosninis 3ldvmas T Mima 00
Vistinds centinis ildvmas 10
| Flektra Laipenis: El_BIN Pagrindas-(.97
| Tn [ N |
| Bandras plotas Bpl SEF 0.74
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VI Eegistmy centras
2016 m maszims vertinimas
Pasvalio r. sav.
Pagalbinio ikio patalpos

1,00 4=

0,75 1
0,50+
L |
1 |
| |
50,25
D.D'E"E .................. — — — — — — — —_ —_— —
] 25 50 s 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras photas
Statybos metal SiMi SEF 085
1,25 [P
1,00 4 o
.-"'-'--'
0,75
£ 0,50 R B -
@, — —
=
W 0,25
0,00 4 I ISR SE S N S U U MU N S SEU N

1900 1810 1820 1930 1940 1950 1860 1870 1980 1980 2000 2010 2020
Sak Statybos mesai



Zana SKL millmés

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Pasvalio 1. sav.

70

Poilsio 11 sporto

Todelis Nr.: 12095 Zona_SKL"(L0) x Sn_SKL"(0.9) x (1,05) * RKMt_BIN x
.2) ~ §1_BIN x Bpl_SKF*(1.0) x StMt_SKF"(1.0) x ( 580 x Bpl RKS -145 x
| RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmeés

0,45
0,40
0,35 |
0,30
0,25
0,20
0,15 |
0,10 1
0,00 -
= = =1
Verciy zonos
Modelio kintamuju tailkyme salygos ir reilksmeés:
| Sieny medfagos Papnindas: Sn_SEL Larpsm=:0.9
Akmenbetonis 09 Ashestementis 51 karkasu [T Bilakeliz 09
Gelhetonio plokités 0e Mediis s karkasu s Metlas su karkasa 035
Miolis 0.6 Muanolitinis gelFhetoris ) Plastikas su karkasa 03
DPlyios 10 Bastai 08 Stiklas su karkasa [T
| Eekonstrokedjos meta Larp=ms: EkMit BIN Paprindas:1.05
2000-9999 [ 10 |
| Sildymas Laipenis: 51 BIN Pagrindas-12
Canrinis ldvies 10 Forosninis Sdymas 10 Tira [ 0o |
Vitinds cenminis Sdymmas 10
| Bendras plotas Bpl SEF L0
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Pasvalio r_ sav.
Poilsio 11 sporto
1,00
0,75 4 -
0,50
b
s
)
30,25
ﬁ.U'E"E ......... — [ — S [ — e [ [ — — —
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bemdras plotas
Statybos metai S\t SEF 10
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Zona SKL mikimés

VI Registny centras
2016 m masinis vertinimas

Pazvalio 1.

5av.

72

Sodu pastata

odelis Nr.: 13000. Zona SKL/(L.0) x Sn_SKL"(L.0) x (L1) ~ RKMt BIN ©

,17) * S1_BIN x Bpl_SKF"(L.0) x StMIf SKF*(1.0)x( 29 xBpl RKS -7x
_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmeés

2,25 1
2,00 1
1,75 1
150
1,25 1
L00
0,75
0,50 1
0,25 1
0,00 -

Vertiy zonos

E h = = " - = - - - = E = = = H = H

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikSmeés:

| Sieny medHagos Paprindas: Sn SEL Laspsms: 1.0
Akmenibetonis 112 Ashestcementis s karkasu 0s Blokaliai 142
(Gelihetomio plokités 131 Medis su karkasu 10 Mefalas su karkasy 0.8
Molis 10 Mionelisinis gelibesonis 131 Plastikas s karkasu 0.5
Piyins 142 Fastai 117 Stiklas su karkasa 1.42

| Rekonstrukedjos metai Lapemis: BkM: BIN Pagrindas-1.1

| 1986-0999 [ 10 |

| Sildvmas Lamperns: 51 BIN Pagrindas:1.17

Cenirins ildymes 10 Erosminis $ildymas o N 00
Vistinis centrinis Sldymas L
| Bendras plotas Bpl_SEF 10




73

VI Registry centras
2016 m maszinis vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Sodu pastata

SM_SKF
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Pasvalior. sav.
Vieno-dvieju buty namai
Todelis Nr.: 13002. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.7) x SI SKL"(0,32) x
uj_SKL~(0,09) x Kanal SKL"(0.058) x (1.07) * REMt_BIN x (1.05) * IsApd_BIN]
Bpl SKF*(1.0) x St\NIt SKF~(1.0)x ( 39 x Bpl RKS -10 x PgNP] RKS -10 x
isPl RKS -10 x GarPL RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimeés

5,0 4
4,5
4.0 -
3,5 -
3,0
2,5
2,04
% 1,5 -
1,0 -
2 o EEEE
L) -
I§u'u::""+'-"*'=:n=:u===
Verciy zonos
Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reilkkimeés:
|smn;madmgps Pagrindas: Sn_SEL Laipsnis: 0.7
Akmenbetonis 085 Ashestoamentss s karkasu 045 Blokelizd 10
GelEhetomio plokités 0 Medis 5 karkasu o7 Mietalas su kariasy e
Molis 07 Manoliting: gelzhesaris e Dlastikas 51 karkasu 0.45
Divins 10 Fast [ Stiklas s kearkasy 10
|§ﬂd,m Pagrindas: 51 SEL Laiperis: .32 ]
(Cemtrinis Sildymas 10 Eirosninis Sildvmas | om | Hiéra | 0d |
Vietinis cenfrinis Sldvemnas 1.0
|Dn;in5 Pagrindas: Dyj SEL Laiperis- (.09 |
| Gamtings | 16 | Suskystintes | 16 | Wiz [ 10 |
|Nm-teh;§a]mmn5 Paprindas: Kanal SEL Laipenis-0.058 |
| Hommdnsmosky | 10 | e | 034 | Vietns mosn Salinrms | 06 |
|Rel:mslmh:i,juamelzi Laipsuis: RkMi_BIN Pagrindas- 1.07 |
| 1986-9998 [ 10 |
|Apm'n}rlzs Laipsuis: IsApd BIN Pagrindas- 1.05 |
|  Debomyvimsphmmims | 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF 1.0 |
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VI Registry centras
2016 m. masimis vertinimas

Pasvalior. sav.
Vieno-dvieju buty namai

1,00
0,75 4

0,50+

1900 1910 1820 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai



Zana BHL mikimds
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VI Registny centras
2016 m maszims verfinimas
Pasvalio 1. sav.
Vieib, prek. pasl.maitin{n)
Todelis Nr.: 13038. Zona SKL'(0,86) x Pask SKL'(0,09) x Sn_SKL’(0,631) x
uk SKL*(1.0) x (1,06) * RkMt_BIN x (1.175) * Aukll BIN x Bpl SKF~(1.01) x
At SKF*(0,72)x( 217.6 x Bpl RKS -54.5xPgPl RKS ))

Verdin zonu Zona_ SKL reikimés

1,00 4
0,75 1

0,50

oo, HIENEEE
r E Bl = - - ] - - - =4 = = = & = &

= b=}

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salvgos ir reikimeés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SEL Laipszus: 0.09 |
Maitinimo 055 Paslmizy | 0ss | Prekyios [ 10 |
Vishudn 0555
| Sieny medHazos Pagrindas: 5o SKL Laipsmis-0.631
Akrnenbetonis 088 Ashestoementis 31 karkasu s Blokalia 10
Gelfhetomio plokstss 0928 Mledis on karkasu 0AT Metalas su karkasn 031
Mviolis 057 Monelitnis pelfhetans 0928 Plastikas su karkam 05
Phyins Lo Fasti Q.66 Siiklas su karkasa 10
| AukEtas Pagrindas: Auk_SEL Laipsmis- 1.0 |
| 00 [ 0s | 192 [ 10 |
| Fekonstrikeijos meta Laipsuis: kMt BIN Pagrindas: 1.06 |
| 1996-000¢ | 10 |
| Vieno auksto arba prmas Laipsmis- Aukl] BIN Pagrindas 1175 |

| 1-1 [ 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF 101 |
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Pasvalio 1. sav.
Vieib, prek. pasl maitin{n)
1,00

0,75 1

0,504

Byl Bendras plotas

Statybos metai S\t SEF 0.72

1.25 1
],‘}U | e ____..---"
0,75 -

0,50 1
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Pasvalio r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzam% / 100)) — (MokV x (NTm%s / 100) + VRV x (Drau%o / 1007} +
BP x (Vald® / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r/ 100) x ZVE ,

kur:

EP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutingé nuomos verté x (BnPl-PgPlx 0.25) x 12

MokV - molkestiné verté

VEV - vidutiné rinkos verté

EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodikliy apradymas patetktas pajamm rodikdiy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6522. Zona SKL"(1,001)x Sn SKL"(0,73)x Auk SKL'(L0)x (1,071) " REMt_BIN
| SKF*(1,458) x StMt_SKF~(0,9) x 2,03 )

Veréiu zonu Zona_SKEL reikimés

E I+ " - - " - - - - -] = =] =] = = B = H

Wengiy zonos

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

Zona_SKL rekdmids

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Sieny medHazos Pagrindzs: 5n_SEL Laipeus-0.73
Almerbenmis 088 |  Asestemenimbakem | 054 Blakelizi 10
Gelzhesomio plokins [ Miadis 5u karkasu [ Mtalas su kvl .35
Malis 064 Monliins gelzhetonis [ Plastikas 51 karkasu 054
Diyins ] Rasti 08 Selklas s karkcasa 10
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL Laipsus-1.0
| [ | 08 | 1% [ 10 |
| Rekonstrikeijos metai Laipsmis: RkMt BIN Pagrindas-1.071
| 1000-1965 | o0 | 1996-2000 [ 10 |

|B-mdnsp1u¢as Bpl SEF 1458
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1,00+
0,75 ‘
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1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2040
Srhit Statybos metal
Pajamu rodikliai
Paskirtis: Administraciné
Dran®s Draudimo 15]lady procentas 0,1
r Eapitahzavimo norma 10
Mm% NT mokeséio iflaidy procentas 0,3
Femo¥o Femomto 151ady procentas 2
Vald% Twrto valdvmo 15]laidy procentas 2
Uam®s Uzmmitumeo procentas 85
ZVE Zemés vertés jtzkos koeficientas 0.8
[Paskirtis: Gyvdymo
Dram®s Draudimo 15lady procentas 0,1
r Kapitahzavimo nomma 10
Mm% NT mokestio iElaidy procentas 0.3
Remo¥t Femomto 151andy procentas 2
WVald% Twrto valdyme 12laidu procentas 2
Uam®s Uszimtumeo procentas 35
ZVE Zemés vertés jizkos koeficientas 0.9
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Pasvalio r. sav. Viesb, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkes verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikling apradymas pateildtas pajanm rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

odelis N1.: 6523. Zona_SKL'(0,968) x Pask_SKL'(0,09) x 5n_SKL"(0,631) x Auk SKL'(1.0)
(1,06) * REMt_BIN x (1,175) ~ Aukll_BIN x Bpl SKF*(1,01) x StMt_SKF~(0.72)x 2,23 )

Veréin zonu Zona_ SKI reikimés

0,75

0,50
IIIIIIIIIII..IIII
E & ~ = - - - ~ - - 3 = = = = = a a3 =

0,00 -

Zana_SHL reikdmis

Vesrtiy zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reikSmeés:

| Packirtic Pagrindas: Pack_SKL Laipsnis-0.09
Mtirin 0.555 Paslauzn, | nsss | Prelkybas [ w |
Visti 055
| Siany medHagos Pagrindzs: 5n_SEL Laipemus: 0.631
Almerbetonis 086 | Ashestoementis su karkasu [ Biokeliai L0
Gelzhetonio plokités 1928 Madis su karkasu 0.5 Menlas su karkasu [
Malis (B Monolisinis pelzbesanis 0928 Plastkas su karkasu 05
Pivtos 10 Rasti 0.66 Selklas s karkasu L0
| Aukitas Pagrindas: Auk SEL Laipsus-1.0
| [ | 02 | 1% [ 10 |
| Rekonstrukeljos metan Lampsms: EkMbMi BIN Pagnndas: 1.06
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| Vieno aukito arba pirmas Laipeni=: Auk1] BIN Pagrindas-1.175 |
| | 10 |
|Ben{hasplah:-, Bpl SEF 101 |
1,00
0,75 1
0,50 T
. .
I:nl
E 0,25
D.D'D'" ......... — HE— S I E—— E— S E— I E— S — B S— N
o 250 S0 7a0 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai oMt SEF 0.72
1,50 - —
1,25
1,00 1
0,75 1
Lo
# 0,501
=
0,25
0,00 - E— N N R E— E— R — E— N N R N
1300 1910 1220 1930 1940 1950 1260 1970 198D 1980 2000 2010 2020
Srhit Statybos metal

Pajamu rodikliai

P askirtis: Maitinime
Dram®z Draudimo 15lada procentas 02
r Eapitahravimo norma 10
Mm% NT mokesio iElaidy procentas 0.3
Y Femonto 151ady procentas 1
Vald% Turto valdvmo 15]laidy procentas 1
Uzam® Uzmtume procentas 80
ZVE Zemés vertés jtzkos koeficientas 0.8
P askirtis: Paslavuzy
Dram®s Draudimo 15]lady procentas 0z
r Eapitahzavimo norma 10
Mm% NT mokeséio iflaidy procentas 03
Femo¥o Femomto 151ady procentas 1
Vald% Twrto valdymo 12laidu procentas 1
Uam®s Usimitumo procentas 80
ZVE Zemés vertés jizkos koeficientas 09
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P'askirtis: Preloybos
Dram%: Drawdmo 15lady procentas 0.2
I Eapatabizznamo nomma 10
HNTm% NT mekestio 13laidy procentas 0.8
Remo®s Remonte 15lady procentas 1
Vald%a Twrto valdvmo 15laidy procentas 1
Uzmte Uzmbtume procentas 80
IVE Femés vertés jtakos koeficientas 0.9
P sleivtis: [Viefbuiin
Diram’: Drandime ilady procentas 02
I Eapitalizavimo norma 10
HNTm% NT mokestio iElaidy procentas 0.3
o Remonto 15lady procentas 1
Vald% Twrto valdvmo 15laidy procentas 1
Uzm%s Uzmbume procentas 30
VK Zemiés vertés jtzkos koaficientas 0.9
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6. Pasvalio rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto
mokesc¢io tarifo nustatymo

PASVALIO RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO

2014 m, balandZio 30d. Nr. T1-75
Pasvalys

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio 2 dalies 37
punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokestio istatymo 6 straipsnio 2 dalimi,
Pasvalio rajono savivaldybés taryba nusprendzia

nustatyti 2015 metams nekilnojamojo turto mokes&io tarifus:

1. fiziniams asmenims - 0,5 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés,

2. juridiniams asmenims:

2.1, nekilnojamajam turtui, nurodytam Nekilnojamojo turto mokestio jstatymo 9 straipsnio
2 dalies 1, 2 ir 4 punktuose - 0,8 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés;

2.2. nekilnojamajam turtui, nurodytam Nekilnojamojo mokestio statymo 9 straipsnio 2
dalies 3 punkte — | procentg nekilnojamojo turto mokestinés vertés,

3. Uz patalpas ir statinius, kurie yra apleisti ir nepriZidrimi ~ 3 procentus nekilnojamojo
turto mokestinés vertés.

Savivaldybés meras Gintautas GeguZinskas
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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 ,Dé¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo* , V skyriumi V] Registry centro PaneveZio filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté Pasvalio rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieda svarstymg
2015 m. rugséjo 8 d. buvo skelbta leidinyje ,.Darbas™.

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

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

Panevézio filialo direktoriaus

pavaduojanti direktoriy C% Angelé Jasinskiené

Vertinimo valstybes reikméms skyri
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja .
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. AO00170) %«(((7 Diana Jakutyté

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vertintojo asistenté, nekilnojamojo turto :

vertintojo asistenté (kvalifikacijos Y \'\\{ Nijolé Bieliauskiene
pazyméjimas Nr. A 001443) (
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Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo

visuomene Zurnalas

Eil. Data Interesanto | Interesanto Pastaby ir pasidilymy trumpas Parasas
Nr.

pavardé (nepateikimas) rastu
2015 1005 Nekilnojamojo turto vertinimo s

masiniu biidu dokumenty vieso

svarstymo su visuomene metu

pastaby negauta.

Viedas svarstymas su visuomene

vyko nuo 2015 09 21 iki

2015 10 02

Paneveézio filialo direktoriaus

=
pavaduojanti direktoriy "//, Angelé Jasinskiené

vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000170) ,27&4“7'/ Diana Jakutyté

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus n
vertintojo asistenté, nekilnojamojo turto g,
‘_“{W ' Nijolé¢ Bieliauskiené

vertintojo asistente (kvalifikacijos {
pazyméjimas Nr. A 001443)

su
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugs¢jo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, VI Registry centro PanevéZio filialas 2015-09-08 papra$é Pasvalio rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Pasvalio rajono savivaldybé pastaby
nepateikeé.

Ataskaitos rengéjai vertintojai
Valstybes jmioneés Registry gentro Panevezio
filialas %/ ff W__\» \
[~} bl \ ‘l \

<) Il _—J@imanws Sankauskas
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

nekilnojamojo turto vertintoja, ,2%2 v «/ - Diana Jakutyte
\

{
Direktorius |

nekilnojamojo turto vertintoja,
kvalif. paZz. Nr. A 000170

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus | n
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté, ( ‘A\mn\ Nijole Bieliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

kvalif, paZ. Nr. A 001443 \
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés imonei Registry centras 2015-11- |3 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K —
V., Kudirkos 18-3 1%&%6
LT-03105 Vilnius 12015-70-22 Nr. (1.1.31)S-4911 G

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

Finansy ministerija, susipaZinusi su Valstybes jmonés Registry centras pateiktais derinti
nckilnojamojo 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 dokumenwy projektu néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvimo schemos ir Pastaty idsidéstymo pagal sieny medZiagas schemos,

2, Teldiy rajono savivaldybes Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Teldiy rajono savivaldybe pastaby neteiké, tadiau kaip matyti i pridedamos medZiagos (V1 Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugscjo 8 d, papradé Teldiy rajono savivaldybeés pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybeés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateiké atsakyma) Telfiy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terming, taciau pastaby neturéjo.

Lo
Finansy viceministras f o Romualdas GegZnas

Ingnida Vecerskyte, 239 (284

LIt e S T

Biedizting jsuiga Tel (E5)2350000 [ pastas finmmsdlome it Duomenys keugemi ir saugomi Juridaniy
Lukiskig g 2, LT-OES12 Vilniss Faks (3 5)279 1431 haphwwefinmia it aineny registre, kodes 238£01650




