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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ ir viduting rinkos 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“ priemong¢ ,Masinio vertinimo budu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus
Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty
numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo biuidu nustaté statiniy vidutines rinkos
vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes, parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo biidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama pana$iy nekilnojamojo
turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra tam tikroje
teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto
ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis
vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasitilos
faktoriy veikima didel¢je teritorijoje, leidZia per salyginai trumpa 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 biuidas taikomas mokes¢iams ir Kitoms
valstybés reikméms.

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

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

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlieckamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo 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
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apmokestinti galiojo penkerius metus, t. y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy) masinis
vertinimas skirtas tre¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy ver¢iy galiojimo periodui. Taip
pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybes ilgalaikio materialiojo turto nuomg skaiciuoti.

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

3. Paveldimo turto mokesc¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti.

4. Notaro paslaugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesc¢iui apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,Dél Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto
vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél
Nepasiturin¢iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
saraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraSo patvirtinimo*, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uZ valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uZz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomgag
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokes€iy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472
D€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios busto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydZiy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugsé¢jo 12 d. jsakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.

Pazymétina, jog nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo sistema padeda operatyviai
pasinaudoti masinio turto vertinimo rezultatais, kurie lengvai pritaikomi priimant sprendimus
kiekvienam subjektui tiek vieSajame, tiek privac¢iame sektoriuje.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta



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

1.4. UzZsakovas

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 turin€iy teis¢ verstis asmeny sgra$a, eilés Nr. 133. Imonés turto ir verslo vertinimo
profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo
profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto ir verslo vertintojy
profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025774, galioja nuo 2015 m. vasario
17 d. — 2016 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo civilinés 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 Vilniaus filialo, kodas 124208338,
Lvovo g. 25-101, LT-09320 Vilnius, tel. (8 5) 266 2100, faks. (8 5) 262 8823, el. p.
Vilnius@registrucentras.It, turto vertintojai:

Veronika Valentinaviciené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto
vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050);

Aida Ceigiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja eksperté (iki 2015-08-31),
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000548);

Ausra Baronaité-Deveikiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja (iki
2015-08-31), nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001603);

Bozena Sinickaja, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo
turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027);

Kristina Bakaniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja (nuo 2015-09-
01), nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 0001875);

Karolina Sventickiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas;

Agneska Stankevi¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyriausiosios vertintojos
pareigas (nuo 2015-09-01).

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

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

Lina Kani$auskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
paZzymeéjimas 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 specialisté duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto vertinimo
departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja (nuo 2015-10-01), nekilnojamojo turto
vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);


mailto:vilniausfl@registrucentras.lt

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

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

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

Indra Burneikait¢, 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 mokesc¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uZsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atlickant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota V] Registry centro atlikty ankstesniy

statiniy masiniy vertinimy patirtis:

Eil o _ Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Jsigaliojo
Nr. Vertinimo objektas vertinimo dokumenty data Lo
' patvirtinimas, paskelbimas

Salgininky r. savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. 2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Salgininky r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2007

2. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. sausio 23 d. jsakymas 2006 06 01 | 2007 02 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Salgininky r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2008

3. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. sausio 16 d. jsakymas 2007 06 01 | 2008 05 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Salgininky r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2009

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

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

6. | teritorijos nekilnojamojo turto ministro 2010 m. gruodzio 22 d. 201008 01 20110101
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Salgininky r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2011

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

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

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




Salgininky r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2014
10. | teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v- |{2014-08-01
masinio vertinimo ataskaita 285

2015-01-01

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

tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literattira.

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

medziaga:
Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;
Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;
Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;
Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;
Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;
Joan Youngman, Linkolno zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

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

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto
masiniu 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 SALCININKU RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Sal¢ininky rajonas yra pietrytinégje Lietuvos Respublikos dalyje (2.1.1. pav.), Baltarusijos
pasienyje. Rajono ribos pietuose ir rytuose sutampa su Lietuvos ir Baltarusijos valstybés siena.
Dieveniskiy ir PoSkoniy senilinijy teritorija beveik i§ visy pusiy supa kaimyninei valstybei
priklausancios teritorijos. Vakaruose savivaldybé ribojasi su Varénos rajono, Siaur¢je — su Traky rajono
ir Vilniaus rajono savivaldybémis.

Salgininky rajono savivaldybés centras — Sal&ininky miestas. Atstumas nuo Saléininky m. iki
Vilniaus m. — 42 km, iki Kauno m. — 140 km, iki Klaipédos m. — 348 km.

Rajono teritorijg kerta svarbiis tarpvalstybiniai susisiekimo keliai j Vilniy ir Lyda, tai uztikrina
gera susisiekima su sostine. Teritorijg Siaurés — piety kryptimi kerta gelezinkelis Vilnius — Lyda.

Salininky rajonas pasizymi graZia, neuZterita aplinka, gamtos paminklais bei kultiiros paveldo
objektais. Riidininky giria — didziausias misky masyvas — uzima daugiau kaip 1000 ha plota, rajone yra
9 respublikinés reik§més draustiniai, Dieveniskiy istorinis regioninis parkas. Miskai uzima 43,77 proc.
rajono ploto (miskingumas 1,5 karto didesnis negu vidutiniskai Lietuvoje). Rajone nemazai vandens
telkiniy: upés Merkys, Sal¢ia, Visinéia, 8 eZerai, 18 tvenkiniy.

Jonido

Siauliy
Pavruoio ¢

Siauby m

SIauLIy

Racildo r

Neringos | KLAIPEDOS

Slutes r Fadaeriy ¢

Kédaink 1

KAUNO
Jenavos r
Kauno r

Ko m
Kadladony r v
Sutartiniai 2enklai

Priany r =

Beltono w’

KAUNO Apshsites

Trakyr Savraldybes
Alytaus m

Alytaus r

ALYTAUS

Lagday r

Varenos r

2.1.1. pav. Sal¢ininky rajono savivaldybés geografiné vieta (pazyméta balta spalva)’

! Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [zidréta 2015-08-31].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis?redirect=http%3A%2F%2Fosp.
stat.gov.It%2Ftemines-lenteles3%3Fp_p_id%3D3%26p_p_lifecycle%3D0%26p_p_state%3Dmaximized%26p_p_mode%3
Dview%26_3 groupld%3D0%26_3_keywords%3DTeritorijos%2Badministracinis%2Bsuskirstymas%26_3_struts_action%3
D%252Fsearch%252Fsearch%26 3 _redirect%3D%252Ftemines-lenteles3>.
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Sal¢ininky rajono savivaldybé uzima 1491 km?. plota, t. y. 15,27 proc. Vilniaus apskrities
teritorijos. Miskai uzima 43,77 proc. rajono ploto, miestai ir gyvenvietés — 2,21 proc. rajono ploto,
transporto jmonés, keliai — 2,41 proc., vandenys — 1,74 proc., rajone dominuoja zemdirbystés plotai —
44,71 proc., kitos paskirties plotai — 5,16 proc.
miesto tipo gyvenviet¢ — Baltoji Voké. Didesni miesteliai ir kaimai: Kalesninky k., Dainavos k.,
Butrimoniy k., Pabarés k., Gerviskiy k., Ridninky k., Jasiiny mstl., Akmenynés k., Turgeliy k.,
Dieveniskiy mstl., Poskoniy k.

Salgininky rajone jregistruotos 550 jmonés sukoncentruotos rajono miestuose — Sal¢ininkuose,

Tvtwv

48,2 proc. visy rajono jmoniy. Pagal jmoniy koncentracija po Salgininky seni@inijos yra Jasiiiny
senitinija (13,5 proc.) nedaug atsiliecka EiSiSkiy senitnija (11,8 proc.) Svarbiausios pramonés
produkcijos riisys Sal¢ininky rajone — apdorota mediena, odos apdirbimas, trikotazo gaminiai, maisto
pramonés produktai.

Salininky rajone beveik néra perspektyviy, naujy iikio $aky. Naujos besikurian¢ios jmonés — tai
smulkaus verslo jmonés su nedideliu darbuotojy skai¢iumi, negalin¢ios dabartiniu metu sukurti reikiamo
skai¢iaus naujy darbo viety.

Sal¢ininky rajonas, kaip ir didZioji dauguma Lietuvos rajony, ilga laiko tarpa buvo vystomas
kaip zemés tikio rajonas. Rajono orientacija liko nepakitusi pastarajj deSimtmet;.

Verslo, iikio ir infrastruktiiros plétojimui Saléininky rajono savivaldybé dalyvauja valstybés ir
ES finansuojamose programose: regioninés plétros fondy, vietiniy iniciatyvy fondo, SAPARD, ALF,
DidZiosios Britanijos finansuojamoje Kaimo bendruomeniy partnerystés programoje.

Sal¢ininky rajono savivaldybei priklauso 13 senitinijy: Akmenynés, Baltosios Vokés,
Saléininky ir Turgeliy.

Akmenynés seniiinija yra rytinéje Saléininky rajono dalyje. Jos plotas — 54 km?. Senitinijos
centras Akmenyné yra 11 km j $iaurés rytus nuo Sal&ininky, prie Akmenos upelio. Pagrindiné senifinijos
gyventojy veikla — zemés wkis: jsikiire 7 tikininkai.

Baltosios Vokes seniiinijos plotas — 66 km?. Baltosios Vokés gyvenvietés jkiirimo data laikomi
1950-ieji metai, pastacius durpiy imong¢. Pro Baltaja Voke eina Papio eZerg ir Merkj jungiantis kanalas.
Nedarbo lygis Baltojoje Vokeéje mazesnis uz rajono vidurkj, nes daugelis miesto ir jos apylinkiy
gyventojy jsidarbing sostin¢je. Baltaja Voke taip pat galima vadinti viena i§ pagrindiniy pramonés
vietoviy Saléininky rajone. Cia jsikiirusi UAB ,,Zybartuva®, uZsiimanti akmens apdirbimu, UAB
,» Vilasta®, gaminanti higienos priemones, bei UAB ,, JGH®, prekiaujanti mésos gaminiais.

Butrimoniy gyvenvieté yra pusiaukeléje tarp Sal¢ininky ir Eigiskiy. Butrimoniy senitinijos plotas
— 92 km?. Butrimoniy senitinijoje veikia Zemes tkio bendrové ,,Butrimonys* — vienas i§ nedaugelio
Respublikos tkiy, veikian¢iy nuo Soviety laiky, kuris 90 - aisiais metais, skirtingai nei dauguma kolikiy
bei tarybiniy ikiy, i$silaiké. Siandien bendrové ,Butrimonys“ yra viena didZiausiy Zzemés ikiy
Salgininky rajone. Jos plotas siekia 1000 ha, bendrovéje jdarbinta 30 asmeny, o vasaros metu ir daugiau
sezoniniy darbuotojy.

Dainavos seniiinijos plotas — 55 km? Senifinijos centras — Dainava. Dainavos seniiinijos
teritorijoje veikia tik viena jmoné — tai yra Viktoro Kuliko individuali jmoné, gaminanti plastikinius
langus bei skardos gaminius. Keliolika asmeny dirba vietos zemés tikyje. Dainavos senilinijoje yra
nedaug turizmo objekty.

Dieveniskiy seniiinijos plotas — 207 km?. Senitinijos centras — Dievenikés. Dieveniskiy miestelis
yra 27 km j pietry&ius nuo Saléininky, prie Nemuno intako Gaujos. 1992 m. jsteigtas Dieveniskiy
istorinis regioninis parkas, kurio plotas — 108 km. Vienas jdomiausiy Dieveniskiy apylinkiy kaimy —
Zizmai. Dieveniskiy seniinijoje triiksta bet kokios pramonés. Pagrindinis gyventojy pragyvenimo
Saltinis — darbas mazesniame ar didesniame Zemés tikyje bei paslaugy sferoje. Dieveniskése veikia trys
kavinés bei keletas parduotuviy.

Eisiskiy seniiinijos plotas — 63 km?. Sal&ininky rajono savivaldybés miestas — EiSiskes - jsikiires

fwtw
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Dominuoja keliy asmeny, dazniausiai Seimyninés, jmonés. Dominuojanti veiklos sritis yra paslaugos ir
prekyba. Firmos dazniausiai teikia paslaugas statybos bei maisto pramonés srityse. Senilinijos
teritorijoje taip pat veikia keletas didesniy jmoniy. Didziausi darbdaviai yra UAB ,,Eisiga“, gaminanti
odinius gaminius, UAB , Eitinit“ bei UAB ,,Eiresta, teikianCios statybos paslaugas, UAB ,,Arbena“,
gaminanti rqstinius namelius keletas kepyqu Seniﬁnijos gyventojai dainiausiai isidarbina Vietos
veikia keletas parduotuviy, kirpykly, géliy parduotuviy.

Gerviskiy seniiinijos plotas — 184 km?. Senifinijos centras — Gerviskes, jsikiirusios prie Salcios
upés. Gyvenvieté nuo Sal¢ininky nutolusi 12 km. Gerviskiy senifinijai priklauso 31 kaimas. DidZiausios
gyvenvietés: Ciuiiakampis, Gerviskés, Gudeliai, Didziosios Sélos, Kanitkai, Poskiskés, Tribonys.
Gerviskiy senifinijoje — Stasyly kaime yra gelezinkelio stotis. Tribonyse, ant Salgios intako Sventés,
jrengti tvenkiniai — ¢ia veikia Zuvininkystés tikis. Gerviskiy seniiinijos tkio struktiiroje dominuoja
zemés tkio veikla, kuri yra svarbiausias vietos gyventojy pajamy ir pragyvenimo S$altinis. Vienas i§
Gerviskiy seniiinijos teritorijoje veikianCiy zemés tikiy, laikomy vienu labiausiai klestinCiy tikiy
Sal&ininky rajone - apima apie 1300 ha plota. Taip pat yra didZiausias Sal¢ininky rajone rapsy dkis.
Didziausias iikio subjektas seniiinijos teritorijoje yra UAB ,Sal¢ininky Zuvis“. Zuvy tvenkiniy
kompleksas apima apie 340 ha, dirbamos Zemés plotas — 400 ha. Triboniy Zuvininkystés wikis yra vienas
1§ nedaugelio Lietuvoje, kur Zuvys auginamos ekologinémis saglygomis. Kasmet i§ Triboniy tvenkiniy i
parduotuviy lentynas patenka 500 tony zuvies. Didziausig paklausg turi karpiai,dar tkyje auginami
karosai, amirai, erSketai, lynai.

JaSiiny senitinijos plotas — 280 km?. Tai didziausia pagal plota ir tre¢ioji pagal gyventojy skaiCiy
senifinija Sal¢ininky rajone. Seniiinijos centras — Jasitinai yra Sal¢ininky rajono $iaurés vakaruose,
Rudninky girios pakrastyje, prie Vilniaus — Lydos plento. Rudninky giria — vienas didziausiy Lietuvos
misky masyvy. Sis milzinigkas kompleksas — viena Vertmglau51q Sal¢ininky rajono teritorijy. Riidninky
girioje yra 3 ezerai: Kernavo (81 ha), Sulnio (1,5 ha) ir Gulbino. Jasitiny miestelio kaimynystéje yra
Jasitiny gelezinkelio stoties gyvenviete. JaSiiny senitinija yra didziausia pagal jos teritorijoje
uzregistruoty tikio jmoniy skai¢iy — 35. Didziausios jy yra AB ,,Actas®, vienintel¢ Lietuvoje acta
gaminanti bendrové, UAB ,,Polivektris®, didZiausia pagal darbuotojy jdarbinimo skaiciy rajono jmone,
uzsiimanti plastiko atlieky perdirbimu, UAB ,,Olkusjana®“, gaminanti mésos gaminius, UAB ,,Merkio
agrofirma®, auginanti kiaules, UAB ,,Evaldo darZovés®, uZsiimanti darzoviy ir prieskoniniy Zoleliy
auginimu, UAB ,,Polywood®, gaminanti parketa, UAB ,,Magna Charta* - mediniy nameliy gamyba.
Dauguma Jasitiny gyventojy jdarbina vietos jmonés. Kai kurie dirba jojimo sporto klube ,,Pasaga‘ bei
zirginio sporto klube ,,Mustangas®. Nemazai seniiinijos gyventojy vazinéja dirbti ] Vilniy.

Kalesninkq seniﬁnijos plotas — 104 km?. Seniiinijos centras — Kalesninkai Kalesninkai iésidést@
priklauso 42 kaimai. Dldesnes seniiinijos gyvenvietés: Kalesninkai, Daugidonys, D1d21051os Zubiskes,
Mantviliskés, Purvénai, Matuizos. Kalesninky senitinijoje pramonés jmoniy labai nedaug. Stambiausia
yra UAB ,,Tradita*, gaminanti mésos gaminius, UAB , Tradita®, turinti savo firmines parduotuves ir
veikianti jau 19 mety. Dauguma seniiinijos gyventojy uzsiima zemes tkiu. Tarp mazy Seimos iikiy yra ir
stambiy tikininky.

Pabarés seniiinijos plotas — 250 km®. Senitinijos centras — Pabaré. Didesnés seniiinijos
gyvenvietés: Pabar¢, Teténai, Navakonys, BalandZiai, Gélunai. Senitinijoje vyrauja lygumos, pietine jos
dalis — miskinga. Pabarés senitinijos miSkai uzima apie 40 proc. teritorijos, bei tinka rekreacijai.
Seniiinijos teritorijoje yra Sie draustiniai: Valstybinis Navakoniy geologinis draustinis (plotas 6 ha),
Valstybinis Sal¢ios hidrografinis draustinis (plotas 757 ha), Zygmantigkiy valstybinis geomorfologinis
draustinis (2236 ha). Pabarés apylinkiy kaimy zemé néra derlinga, todél zemés tkiy yra nedaug. Gera
perspektyva zuvy auginimui: tam palankus $varus Sal¢ios, Visintios bei Maltupio upiy vanduo. ]
Maltupio upg paleisti upétakiai bei jrengtos uzdarosios Zuvy auginimo sistemos.

Poskoniy seniiinijos plotas — 85 km?. Miskai uzima 65 km? plota. Poskoniy senifinija yra 20 km j
rytus nuo Saléininky. Senifinijos centras — Poskonys. I3 viso seniiinijoje yra 29 kaimai, didesni i§ juy:
Dailidés, Stakai. PoSkonys iSlaiké gatvinio rézinio kaimo struktiirg, turi architektiiros paminklo statusa,
priklauso etnokultiiriniam draustiniui. PoSkoniy senitinijos teritorijoje yra du tvenkiniai, kurie uzima
0,29 km? plota. Per senitinijg teka Gaujos upé. 80 proc. seniiinijos teritorijos jeina ] Ryty Lietuvos
regioninj parka. PoSkoniy miskai turtingi gryby ir uogy. Tai pagrindinis apylinkiy gyventojy
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pragyvenimo Saltini. Pramonés objekty trikumas yra pagrindiné nedarbo priezastis. Seniiinijoje
uzregistruoti 59 zemés tkiai. Taciau dazniausiai tai yra mazi 2 - 4 ha ploto, tik keletas asmeny turi apie
30 ha tkj.

Salcininky seniinija. Miestas yra prie SalGios upés, nuo kurios ir gavo savo varda. Sal¢ininky
miesto plotas — 2,98 km?. Sal¢ininkai yra 45 km nuo Vilniaus, prie Vilniaus — Lydos plento.1972 m. j
Saléininkus i§ Eisiskiy perkélus rajono centra, Sal¢ininkuose prasidéjo statybos. Per trumpa laika iskilo
daug visuomeninés paskirties ir gyvenamujy pastaty. Sal¢ininky senitinijos teritorijoje, panasiai kaip ir
visame rajone, yra pramonés stoka. Dauguma smulkesniy jmoniy teikia jvairias paslaugas: kroviniy
pervezimo, statybos, staliaus darby bei medienos perdirbimo, transporto priemoniy aptarnavimo,
komerciniy paslaugy bei kosmetinés prieziiiros srityse. Didziausios jmonés senitinijos teritorijoje: sul¢iy
gamintojas ,,Tyras laSas®, langy ir dury gamybos jmon¢ ,,Plastita”, statybos bendrovés ,,Namesta* bei
,Sal¢ininky statyba“, jmone, teikianti siuvimo paslaugas ,.Spartukas“, bendrové, uZsiimanti energijos
tiekimu ,,Elstatas®, transporto jmoné ,,Lotos Baltica“. Tac¢iau pagrindinis tikio sektorius senilinijoje yra
zemés tikio sektorius. Senitinijos teritorijoje yra uzregistruota 204 zemés tkiai.

Turgeliy seniiinijos plotas — 119 km?. Jos centras — Turgeliai, kurie yra 18 km j Siaure nuo
Salgininky, prie kelio Sal¢ininkai-Medininkai. ] pietry&ius nuo Turgeliy yra Miknigkiy kaimas, kuris —
sena dvarvieté. Turgeliuose taip pat veikia lietuviy viduriné mokykla, administruojama LR Svietimo ir
mokslo ministerijos bei Tabariskiy mokykla — daugiafunkcinis centras, kuriame nuo 2008 mety veikia
Sal&ininky rajono savivaldybés jsteigtas liaudies tapytojos Anos Krep$tul muziejus. Pagrindinis tkio
sektorius seniiinijoje yra Zemés iikio sektorius.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2015 m. pradzioje Sal&ininky rajono
savivaldybéje buvo registruoti 1 146 ikio subjektai, 1§ kuriy veiké 453. Veikianciy tkio subjekty
skaiCius pagal ekonomines veiklos rtisis: zemés tkis, miskininkysté ir Zuvininkysté — 26, apdirbamoji
gamyba — 34, elektros, dujy, garo tiekimas ir oro kondicionavimas — 2, vandens tieckimas, nuoteky
valymas, atlieky tvarkymas ir regeneravimas — 4, statyba — 31, didmeniné ir mazmeniné prekyba;
varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remontas — 139, transportas ir saugojimas — 49,
apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla — 18, informacija ir rySiai — 7, finansiné ir draudimo veikla
— 1, nekilnojamojo turto operacijos — 20, profesiné, moksliné ir techniné veikla — 18, administraciné ir
aptarnavimo veikla — 7, viesasis valdymas ir gynyba; privalomasis socialinis draudimas — 4, Svietimas —
49, zmoniy sveikatos prieZiiira ir socialinis darbas — 14, meniné, pramoginé ir poilsio organizavimo
veikla — 11, kita aptarnavimo veikla — 19.°

Lietuvos Respublikos statistikos departamento duomenimis Sal&ininky r. sav. 2014 m. idduoti 72
leidimai gyvenamyjy pastaty statybai ir 24 negyvenamyjy pastaty statybai. Statybos leidimais leista
statyti 73 butus, kuriy naudingas plotas sudaro 11,8 tiikst. m2. 2014 metais Sal¢ininky r. sav. pastatyti 45
butai, kliriq naudingas plotas — 6,5 tikst. m?, 45 nauji gyvenamieji pastatai, ir 24 nauji negyvenamieji
pastatai.

? Informacija apie savivaldybe. [interaktyvus]. Sal&ininkai, 2015. Salcininky rajono savivaldybé [#itiréta 2015-08-31]. Prieiga
per internetg: <http://www.salcininkai.lt>.
* Veikianéiy iikio subjekty skai&ius mety pradzioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitréta
2015-09-03]. Prieiga per interneta:
<http://db1.stat.gov.lt/statbank/SelectVVarVVal/Define.asp?Maintable=M4010113&PLanguage=0>.
* Pastaty statybos rodikliai [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-08-17]. Prieiga per
internetg: <http://osp.stat.gov.It/temines-lenteles50>.
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2.1.1. gyventoju skaicius

Salgininky rajono savivaldybés gyventoju skai¢iaus pokydiai sutampa su visos Lietuvos
gyventojy skaiciaus kitimo tendencija, t. Y. gyventojy skaiius mazéja. Tai lemia neigiama natiirali
gyventojy kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki 2014 m. gyventojy
skai¢ius sumazéjo 164 915 gyventojy, 0 Saléininky rajono savivaldybéje per §j laikotarpj — 2076
gyventojais.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Sal¢ininky r. sav.
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2.1.1.1. pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Statistikos departamento duomenimis, $alyje ir Sal¢ininky rajono savivaldybéje per ta patj
laikotarpj vidutinis gyventojy skaicius sumaze_]o atitinkamai 5,3 ir 5,9 proc.

2015 mety pradzioje Sal¢ininky rajono savivaldybéje gyveno 32 705 gyventojai, i§ jy: Sal¢ininky
mieste — 6 686 (20,4 proc.), Eisiskiy mieste — 3 224 (9,9 proc.), kaimiskoje savivaldybés teritorijoje — 22
795 gyventojai (69,7 proc.). Salgininky rajono savivaldybés gyventojy tankis — 21,9 Zm./km?2.°?

Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmeés turi darbo jégos pasitila. Darbingo amZiaus
gyventojy dalis Sal&ininky rajono savivaldybéje 2015 mety pradzioje sudaré 63,1 proc.

2.1.2. gyventojy migracija

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todel savo iSvykimg 1§ Lietuvos j uZsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skaicius siekeé atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po
truputj mazéjo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zmones. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai, didé¢ja
imigranty skaicius. 2010 metais jy atvyko 55 009, o jau 2014 — 85 709 Zmonés.
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2.1.2.1. pav. Gyventojy migracija’

® Vidutinis metinis gyventojy skai¢ius 2015 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zidiréta
2015-08-17]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletForm
Name=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-b63b-4efb2f9e0f52>.
® Gyventojy skaitius mety pradzioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-09-03].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=
50b637ec-4d25-4h35-bf04-1b3f4e59e5d1>.
" Gyventojy migracija [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [ifiréta 2015-08-17]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a34010bd-
d90d-4310-9a7d-7d6344238f88>.
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Salgininky rajono savivaldybéje emigracijos rodiklis 2014 metais sieké 1 047, t. y. 5,0 proc.
daugiau negu 2013 metais. Rajono, kaip ir visos Salies imigracijos rodiklis nuo 2010 mety didéja, 2014
metais sieké 762, t. y. 11,4 proc. daugiau negu 2013 metais.

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 augimg, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai ger¢janti vidaus rinkos buklé suSvelnino makroekonominj smigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 proc.

BVP 5.00% Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
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2.1.3.1. pav. BVP ir vidutiné metin¢ infliacija®

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné metin¢ infliacija. 2011
metais ji buvo didZiausia ir sieké 4,1 proc.’

2.1.4. jmonés

Imoniy skaicius 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 jmoniy. Tam galéjo turéti jtakos
atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidZian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas. Naujyjy imoniy atsiradimg paskatinti galéjo supaprastintos jmonés jregistravimo
procediiros.

2010-2015 m. veikian¢iy jmoniy skai¢ius Vilniaus apskrityje iSaugo 34,7 proc. Statistikos
departamento duomenimis 2015 mety pradzioje Salgininky rajono savivaldybéje veiké 365 jmonés, t. v.
13,0 proc. daugiau negu 2014 mety pradzioje. DidZioji jmoniy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne
daugiau kaip 4 darbuotojai, t. y. 54,0 proc. visy jmoniy. Imoniy, kuriy darbuotojy skaic¢ius didesnis nei
100, buvo 3. Rajone veikian¢iy jmoniy metinés pajamos yra jvairios: 63 jmoniy metinés pajamos
nevirdijo 5 792 Eur, 72 — didesnés nei 289 620 Eur. Daugiausia Sal¢ininky rajone veiké didmeninés ir
mazmeninés prekybos; varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remonto veiklos riisies jmoniy (30,7
proc.).

8 BVP vienam gyventojui, to meto kainomis [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-
09-03].  Prieiga per interneta:  <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcfl-44e9-a754-
7691de33b5c3&portletFormName=visualization>.
% Vartotojy kainy poky¢iai, apskaigiuoti pagal vartotojy kainy indeksa [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos
departamentas [zitiréta 2015-09-03]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=516f3ec2-
ae2a-4c7c-b11a-7df5600a6621&portletFormName=visualization>.
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2.1.4.1. pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioj ™
2.1.5. nedarbo lygis

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazgja, taiau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 proc. per penkerius metus jis
nukrito iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiciausiai nepasieks prie§ krizinés
bukleés.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Vilniaus apsk.
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2.1.5.1. pav. Nedarbo lygis™*

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra mazesnis negu visos Salies, 2014 metais sumazéjo iki 8,5
proc. Statistikos departamento duomenims, 2014 metais Vilniaus apskrityje buvo 389 200 uzimtyjy, i$
ju: 2,8 proc. buvo uzimti zemés ukyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje, 76,5 proc. — paslaugy sferoje,
7,4 proc. — statyboje ir 13,3 proc. — pramongéje. Sal¢ininky rajone uzimtieji 2014 m. sudaré 35,8 proc.
nuo visy gyventojy, Vilniaus apskrityje — 48,2 proc., o Lietuvos Respublikoje — 45,0 proc.*?

2.1.6. investicijos

Lietuvos statistikos departamento duomenimis materialinés investicijos Lietuvoje 2014 m.
sudaré 5 128 686 tikst. Eur — 0,44 proc. maziau nei ankstesniais metais. 2013 m. Lietuvoje buvo
investuota 5 151 526 tikst. Eur, i§ kuriy Sal&ininky rajono savivaldybéje — 18 495 tikst. Eur, t. y. 0,36
proc. visy investicijy Salyje. Visoje Vilniaus apskrityje materialinés investicijos sudaré¢ 1 939 734 tukst.
Eur, i§ kuriy 0,95 proc. — Sal&ininky rajono savivaldybéje.

19 yeikian¢iy jmoniy skaitius mety pradzioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-
08-17]. Prieiga per internetg: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletForm
Name=visualization&hash=dd2421d7-67b8-405a-a72c-49f669909e55>.
! Nedarbo lygis 2015 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitréta 2015-08-17]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-
67f0-4115-a703-8934c8263e54>.
12 Uzimtieji [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zifiréta 2015-08-17]. Prieiga per interneta:
<http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=7076d8ca-fd8d-400e-
9db7-ab9bd081d402>.
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Materialiniy investicijy Lietuvoje pasiskirstymas pagal paskirtis 2014 m. buvo toks: pastaty,
inzineriniy statiniy statyba ir rekonstravimas — 2 882 327 tikst. Eur, jrenginiy, masiny, transporto
priemoniy remontas — 115 422 tiikst. Eur, pastaty, inZineriniy statiniy jsigijimas — 175 030 tiikst. Eur,
jrenginiy, masiny, transporto priemoniy isigijimas — 1 878 213 tukst. Eur, Zemés jsigijimas — 73 020
tukst. Eur, kitos iSlaidos — 4 674 tukst. Eur.!

Lietuvoje taip pat sulaukiama nemazai tiesioginiy uzsienio Saliy investicijy. Lietuvos statistikos
departamento duomenimis 2014 m. uzsienio valstybiy investicijos Lietuvoje sudar¢ 12 078,34 min. Eur.
84,30 proc. investuoty 1éSy sudaré Europos sajungos valstybiy nariy investicijos. Lietuvoje daugiausiai
investuoja Vokietijos, Suomijos, Svedijos, Olandijos, Norvegijos, Danijos ir Lenkijos jmonés. 2014 m.
vienam Lietuvos gyventojui teko 4 134 Eur tiesioginiy uzsienio investicijy, t. y. 4,33 proc. maziau nei
ankstesniais metais.

2014 metais Sal¢ininky rajono savivaldybéje baigti vykdyti 6 projektai. Bendra 2014 m.
realizuoty projekty verté — 1 843 064 tukst. Eur.

Iki 2015 mety kovo 30 dienos i§ 2007-2013 mety laikotarpio Sal&ininky rajono savivaldybés
administracijos vykdyty 57 projekty buvo baigti 47 projektai, vykdomi — 10. Europos Sajungos fondy
lesomis Salgininky rajono savivaldybés administracijoje finansuojami 44 projektai, 34 projektai buvo
baigti, 10 projekty vykdomi. I§ Lietuvos kaimo plétros 2007—2013 mety programos Sal¢ininky rajono
savivaldybés administracijoje baigta jgyvendinti 11 projekty, 1 projektas vykdomas. 2014 metais buvo
vykdyti trys projektai, finansuojami i§ Valstybés kapitalo investicijy programos.

Igyvendinant verslo plétros priemones, rajone buvo organizuojami susitikimai su verslo
atstovais, pasiraSomos bendradarbiavimo sutartys, vykdomos vieSinimo ir informacijos sklaidos
priemongs.

2014 metais buvo atlikta laisvy valstybés sklypy analizé. Kiekvienoje senitinijoje buvo isrinkti
sklypai, ne mazesni kaip 3-4 ha ploto. Nuolat kaupiama informacija apie parduodamus arba
nuomojamus sklypus savivaldybés teritorijoje. Buvo sudarytos kiekvieno zemés sklypo ir pastato
detalios bylos, kurios buvo pateiktos VS] ,,Investuok Lietuvoje® ir V] ,,Investuotojy forumas*. Atskirai
buvo iSrinkti 3 sklypai ir 3 pastatai, kuriems buvo parengti komerciniai pristatymai angly ir lietuviy

kalbomis ir pateikti V3] ,,Investuok Lietuvoje.™

3 Materialinés investicijos [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Ziiréta 2015-08-17]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8eel17dfc-
6d2a-499d-8311-e2542a29c2d0>.
! Tiesioginés uZsienio investicijos [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-08-17].
Prieiga  per  interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization
&hash=46c83781-h306-4601-bdbb-6e3d5a2df3e3 >.
15 Salgininky rajono savivaldybés mero 2014 mety veiklos ataskaita.
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2.2. Statiniy statistiniai duomenys
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2.2.1. pav. pateiktas jregistruoty statiniy skai¢ius 2011-2015 m. Lietuvoje ir Sal¢ininky rajono
savivaldybéje. Registry centro duomenimis paskutinius penkis metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skai¢ius didéja. Daugiausiai statiniy Respublikoje buvo jregistruota 2012 metais. Per metus pokytis
Lietuvoje sudaré 1,19 proc., o Salgininky rajono savivaldybéje daugiausiai statiniy buvo jregistruota

2.2.1.pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®®

2014 metais, pokytis per metus sudaré 1,58 proc.
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2.2.2. pav. pateiktas jregistruoty patalpy skai¢ius 2011-2015 m. Lietuvoje ir Sal¢ininky rajono
savivaldybéje. Registry centro duomenimis paskutinius penkis metus tiek Lietuvoje, tiek Sal¢ininky
rajono savivaldybéje jregistruoty patalpy skaicius didéja. 2011-2013 m. Respublikoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet didéjo tolygiai apie 0,65 proc. per metus, 0 2014 metais padidéjo 0,75 proc.
Salgininky rajono savivaldybéje jregistruoty patalpy skai¢iaus kitimas néra tolygus ir svyruoja nuo 0,13

2.2.2.pav. Jregistruoty patalpy skaitiaus dinamika®’

iki 0,6 proc.

1® Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés itkio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

7 1bid.
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19,36%

|-~~5 0.81% 0,22%
N 1,47%

0,21%

0,03%

76,87%

O1 - 2 buty gyvenamieji namai 19.36%

@3 ir daugiau buty gyvenamieji namai 0.81%

B Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms 0.03%

m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties pastatai 0.48%

B Administracinés paskirties pastatai 0.22%

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties pastatai 1.47%
OKulturos, mokslo ir sporto paskirties pastatai 0.21%

O Gydymo paskirties pastatai 0.04%

B Sody paskirties pastatai 0.51%

B Pagalbinio tikio paskirties pastatai 76.87%

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

Sal&ininky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. duomenimis
daugiausia jregistruota pagalbinio tkio paskirties pastaty — 36 100, maZziausiai jregistruota gyvenamuyjy
namy jvairioms socialinéms grupéms— tik 12, 1-2 buty gyvenamyjy namy — 9 093, trijy ir daugiau buty
gyvenamyjy namy — 382, sody paskirties pastaty — 241, gydymo paskirties pastaty — 20, gamybos,
pramongs, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 692, administracinés paskirties pastaty
— 103, viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 226, kultiros, mokslo ir sporto
paskirties pastaty — 97.

84,53%

0,17%

0,12%

N

13,30%_~"
0,19% 0,23%
0,92% 0,54%

mButai ir kitos gyvenamosios patalpos 84.53%

B Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms grupéms 0.23%

@ Administracinés paskirties patalpos 0.54%

B Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties patalpos 0.92%

B Gydymo paskirties patalpos 0.19%

OGamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties patalpos 13.30%
OKultdros, mokslo ir sporto paskirties patalpos 0.12%

OPagalbinio Gikio paskirties patalpos 0.17%

2.2.4. pav. Patalpy pasiskirstymas Sal&ininky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2015 m. sausio 1 d.”

18 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés taryba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
19 1
Ibid.
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Salgininky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. duomenimis
daugiausia jregistruota buty ir gyvenamyjy patalpy — 4 398, maziausia jregistruota kultiiros, mokslo ir
sporto paskirties patalpy — tik 6. Gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms — 12,
administracinés paskirties patalpy — 28, viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy —
48, gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 692, gydymo paskirties — 10, ir
pagalbinio tkio paskirties patalpy — 9.

92,83%

0,40%

0,67%

4,00%
@ Valstybés nuosavybé 0.40% @ Savivaldybiy nuosavybé 0.67%
@ Juridiniy asmeny nuosavybé 2.10% B Fiziniy asmeny nuosavybé 92.83%
OKita nuosavybé 4.00%

2.2.5. pav. Pastaty pasiskirstymas Sal¢ininky rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2015 m. sausio 1 d.?°

SalGininky rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. duomenimis
daugiausia jregistruota fiziniy asmeny nuosavybes pastaty — 44 026, maziausia jregistruota savivaldybeés
ir valstybés nuosavybés pastaty 318 ir 192.

90,57%

1,15%

2,92%

0,27% 5,09%
@ Valstybés nuosavybé 0.27% @ Savivaldybiy nuosavybé 2.92%
@ Juridiniy asmeny nuosavybé 1.15% B Fiziniy asmeny nuosavybé 90.57%

OKita nuosavybé 5.09%

2.2.6. pav. Patalpy pasiskirstymas Sal¢ininky rajono savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j jas
2015 m. sausio 1 d.*

2 [ jetuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iuikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
21
Ibid.
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Salgininky rajono savivaldybé¢je pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. duomenimis
daugiausia jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy — 4 717, maziausia jregistruota valstybés
nuosavybés patalpy — 14.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

///,
250 -

200 %
150 H
100 H
50 A

0 /
2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015 * m.
‘lPastatq, patalpu sk. 158 207 225 210 116

2.3.1 pav. 2011-2015" m. Sal¢ininky rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiGius?

2013 metais buvo uzfiksuoti 225 nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sandoriai, jvyke
SalGininky rajono savivaldybéje. Per nagrinéjama laikotarpj daugiausiai pastaty ir patalpy sandoriy
jvyko per 2013 m., maziausiai — 2011 m. Lyginant 2014 m. su 2013 m. jvykusiais sandoriais,
nekilnojamojo turto sandoriy skaifius sumazéjo 6,7 proc., lyginant su 2011 m. sandoriy skaicius
padidéjo 32,91 proc.

120
100
80
60 1
40
i ifte
Vienoir [Bendrabu| Butai |Administ | Garazy | Kultiros, | Poilsio ir | Komercin Sody
dviejy Ciai raciniai ir $vietimo | sporto iai ir pastatai
buty gydymo ir mokslo paslaugy
namai
02011 m. 77 0 51 3 14 3 0 3 4
m2012 m. 112 0 57 8 12 2 0 13 3
m2013 m. 105 1 72 7 16 0 0 11 13
m2014 m. 112 1 79 4 8 0 0 3
m2015* m. 61 0 38 1 11 0 0 2

2.3.2 pav. 2011-2015m. Sal&ininky rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties
grupes®

* 2015 - sandoriai, jvyk¢ 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Sal¢ininky r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiius pateiktas be pagalbinio fikio pastaty ir patalpy.
22 V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.
*-2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio — liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011 — 2015 m.
2S3al(“:ininkq r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty ir patalpy.
Ibid.
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Salgininky rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka.
Didziausig paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turéjo 1-2 buty gyvenamieji namai ir butai. Daugiausia
1-2 buty gyvenamyjy namy parduota 2012 m ir 2014 m. — po 112, tai sudaré 54,11 proc. visy 2012
metais parduoty pastaty ir patalpy bei 53,33 proc. visy 2014 metais parduoty pastaty ir patalpy. 2011 m.
parduoti 77 namai, 2013 m. — 105. Buty pirkimo—pardavimo sandoriy 2011 m. jvyko 51, 2012 m. — 57,
2013 m. — 72, 2014 m. — 79 sandoriai, tai sudaré 37,62 proc. visy 2014 metais Salgininky rajono
savivaldybéje jvykusiy pirkimo-pardavimo sandoriy.

Sody paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2013 m. — 13 sandoriy, tai
sudaré 5,78 proc. visy 2013 m. Sioje savivaldybéje jvykusiy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandoriy. 2011 m. parduoti 4 sody paskirties pastatai, 2012 m. — 3, 2014 m. — 3.

Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2013 m. — 16 sandoriy,
2011 m. — 14, 2012 m. — 12, 2014 m. — 8 sandoriai.

2012 — 2013 m., palyginus su ankstesniais metais, suaktyvéjo viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirties ir paslaugy rinka. 2012 m. jvyko 13, 2013 m. — 11 pirkimo-pardavimo sandoriy,
tuo tarpu 2011m. — 3, 2014 m. taip pat 3 sandoriai.

Kity paskir€iy turto grupiy: gyvenamyjy namy jvairiy soc. grupiy, administracinés ir gydymo,
Svietimo ir kultiiros bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrin¢jama laikotarpj jvykusiy
sandoriy skaiCius mazas.

2011 — 2014 m. Sal&ininky rajono savivaldybéje vidutiniskai buvo jregistruota po 200 sandoriy
kas metus. Kasmet vidutiniskai buvo parduodama po 65 butus, tai sudaré 32,50 proc. visy per metus
jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy. Vieno-dviejy buty namy vidutiniskai buvo parduodama 102 per
metus, tai sudar¢ 51,00 proc. nekilnojamojo turto sandoriy per metus. Sody pastaty sandoriy vidutiniSkai
registruojama po 6 per metus, tai sudaro 3,00 proc. visy per metus jvykusiy sandoriy. MaZiausiai
parduodama bendrabuciy — vidutiniSkai 1 sandoris per metus, o tai sudaro 0,5 proc. visy per metus
ivykusiy nekilnojamojo turto sandoriy.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

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

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis LR 2l Srupe mastiam Vertinimo metodas
vertinimui

Gyvenamoji (1 buto past.) . . . . .

1. Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai Lyginamasis metodas

2. Gyvenamo]f (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)

3. Gyvenamo]f (v. soc. £Tp ) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy)
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, ygihamasis

4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy

as’quey P &l metodas

Maitinimo
Administraciné Lyginamasis

5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas

6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas

7. Kultaros, vietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo  |Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio . . .

: Poilsio ir spor Lyginamasis m

8 Sporto oilsio ir sporto yginamasis metodas

9. |Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tikio C . .

10. Kita (pagalbinio ikio) Pagalbinio tikio Lyginamasis metodas

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasiZymeéti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiiuoti vertinamo objekto vert¢. Bendra
vertinamo objekto rinkos verté apskaifiuojama pagal formule:

RV =PK + PV;

Kur: RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).
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Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimo buidu, pateiktas 4 skyriuje.

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

OV=GP/r;

kur: OV — vertinamo objekto vert¢;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskaiciuojamos pagal formule:

GP=BP -1,

kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma;

| —iSlaidos ir rezervai.

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

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

kur:  r— kapitalizacijos normos rodiklis.

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

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

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

I8laidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai (toliau — VPK) ir ver¢iy zonos, kurias nustato V] Registry centras.

Vertinant turtg i§laidy (kaSty) metodu, apskai¢iuojama:

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

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo procentu, apskaic¢iuotu 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 mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam
turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT 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 j Nekilnojamojo turto kadastrinius
rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

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

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

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1.1. pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
¢ kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

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

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

NTR duomeny bazé
v
A |
NT RINKOS DB
| : : |
| a,[ Paskirtys — i
v : v
| - 4—‘ Vietos jtaka &>  laiko jtaka € Modely, . |
! | Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai e
I — !
N & VERCIU ZEMELAPIAI :
| | PATIKIMI RINK.DUOMENYS | |
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI l
| Modelio tipas ] | I
NEKALIBRUOT! MODELIAI 1" Modeliy
l > , kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI I
I | Modeliy I
‘ ¢ | patikra ‘
| |
| PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

R 2

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 = bg + b1X1 + boX; +...+ bpX,,
éia S — apskaiCiuojama verte, X3, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
kintamuyjy skai€ius, bg — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X5"2..x X,
Cia S — apskai¢iuojama verte, X1, Xo, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by, ..., by
— nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdZiui:
S = by + bg X Sp — by x SIEMEDZ™ x QSTAT x bgM'KRE x p,MIKR2 y [ MIKR4
Cia S- apskaiCiuota verté; b — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas; SIEMEDZ
— sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, ba,..., b7 — koeficienty reik§més, MIKR 1, MIKR2, MIKR4 —
binariniai kintamieji.

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

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1 papunktyje.
Grafiné modeliy patikra pateikta 4.1.2. pav.

Sal¢ininky r. sav.
Pastatu 1 m2, pagalbinio kio paskiréin grupés — 1 m3 vertés pagal veréiu zonas
Verté, Eur
375 4
350
325
300
275
.\
250 Y
\,
.'---.
225 *
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EER
50 4
25 4
0 - . Nertiuzoua
= = = N w Y w o ~ @ o = = = - = - = - = = m ¥ N ~ N N ™ "
| . w =] = ~ W " R - ~ w A n @~
—- Vieno-dviejy buty namal —8- Bendrabuéia Burai GaraZal Pallsio ir sporta Pagalbinio Gkio pastatal Pagalbinio okio patalpos —#— Administracine ir gydymoln)
—- Kultiiros, Svietima ir moksloin — Vieib, prek, pasl,maitinin) - Sody pastatai

4.1.2. pav. Saléininky rajono savivaldybéje nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

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

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

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga vercCiy 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 analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjicio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota ir,
esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

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

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

KLP =K (1 + rt);

¢ia KLP —pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlieckamas pagal formule:
KLP =K (1-rt);
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Cia t’— periody (ménesiy, ketvirciy) skaicius, praéjes po 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 skaiciavimas yra minimalus. Trikumas — maZzas skai¢ius sandoriy, ypac
tais atvejais, kai laiko pataisg butina nustatyti kiekvienos zonos atskirai. Dél duomeny stokos Sis
metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

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

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

Sal¢ininky rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai, butai, bendrabuciai, vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administraciné ir
gydymo, garazy, kulttros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto, sody pastatai, pagalbinio iikio) ir ver¢iy
zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, tod¢l sumazeja kintamyjy skaicius,
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 m? kainos pazymeétos zemelapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskirciy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

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

2. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona kaimo vietov¢je turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Salgininky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony Zemélapis®.
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4.3.2. Zony apraSymas

43. Sal¢ininky r. savivaldybé

Zonos .

Nr. Zonos pavadlnlmas

43.1 Saléininky m.

43.1.1 | Sal¢ininky miesto Vilniaus gatvé (nuo Pramonés g. iki Jogailos g.) su jai priklausanéiais
zemés sklypais ir statiniais.

43.1.2 | Salg¢ininky miesto dalis apribota Vilniaus g. iki Pramonés g., Pramonés g. iki sankirtos su
Plento g., Plento g., nuo Plento g. sankirtos su Pramonés g. iki Krantinés g., Krantinés g. iki
kadastro bloko ribos, kadastro bloko riba iki Vilniaus g., Dainavos g. nuo Vilniaus g. iki
Pamirinés g., PuSyno g., Pavasario g. nuo Pamirinés g. iki Naujosios g., Ateities g. iki
Merkinés g., Dziky g., Merkinés g. iki Statybininky g., Statybininky g. iki Melioratoriy g.,
Melioratoriy g. iki Nepriklausomybés g., Nepriklausomybés g. iki AusSros g., Ausros g., nuo
Nepriklausomybés g. sankirtos su Melioratoriy g. iki Pramonés g., Pramonés g. iki Vilniaus
g., su joms priklausanciais zemés sklypais ir statiniais.

43.1.3 | Sal¢ininky miesto dalis (i§skyrus 43.1.1 ir 43.1.2 punktuose i§vardytas teritorijas)

43.2 Baltosios Vokés seniiinijos Baltosios Vokés m.

43.3 Ja$iliny senitinijos Jasitiny mstl.

43.4 Turgeliy senitinijos Jezavitiskiy k., Mikniskiy k., Turgeliy k.

43.5 Sal¢ininky senifinijos Sal¢ininkéliy k., Ragoziskiy k.

43.6 EiSiskiy senitinijos Eisiskiy m.

43.7 Kalesninky senitinijos Dabry k., Kalesninky k., Paturio k.

43.8 Dainavos senitinijos Dainavos k.

43.9 Pabarés seniiinijos Kukiskiy vs., Pabarés k.

43.10 | Gerviskiy senitinijos Gerviskiy k.

43.11 | Butrimoniy seniiinijos Butrimoniy k., Naujyjy Rakliskiy k.

43.12 Jagitiny senitinijos Riidninky k., Vakariskiy k.; Baltosios Vokés senitinijos Zagarinés k.

43.13 | Turgeliy senitinijos Tabariskiy k.

43.14 | Akmenynés senitinijos Akmenynés k.

43.15 | Poskoniy seniiinijos Didziuliy k., Lastauciky k., Padvariy k., PoSkoniy k., Siaurimy k.

43.16 | Dieveniskiy senitinijos Avietinés k., DieveniSkiy mstl., Skrai¢ioniy k.

43.17 Saléininkq senilinija, iSskyrus 43.1.1, 43.1.2, 43.1.3, 43.5, 43.19, 43.24, 43.25 ir 43.26 p.
1Svardytas teritorijas.

43.18 | Baltosios Vokés seniiinija, i§skyrus Baltosios Vokés m., Zagarinés k.; Jasitiny senitinijos
Ozkelaiciy vs., Plytinés k., Raveliy vs., Saly vs.

43.19 | Gerviskiy senitinija, iSskyrus 43.10, 43.20 ir 43.25 p. iSvardytas teritorijas; Pabares
senifinijos Visin¢ios k.; Sal¢ininky senitinijos Jundilikiy k.

43.20 | Butrimoniy senitinija, iSskyrus Butrimoniy k., Naujyjy Rakliskiy k.; Dainavos seniiinija,
18skyrus Dainavos k.; FEiSiSkiy seniiinija, iSskyrus EiSisSkiy m., Aklés k., Dumblés k.,
Emiliskiy k., Gornostajiskiy k., Karkliniy k., Mateikoniy k.; Gerviskiy seniiinijos Kanituky k.,
Pasalcies k.; Kalesninky seniiinija, i§skyrus Dabry k., Kalesninky k.,Mantviliskiy k., Paturio
k.; Pabarés seniiinija, iSskyrus Kukiskiy vs., Pabarés k., Visincios k.

43.21 | Dieveniskiy senitinija, i8skyrus Avietinés k., DieveniSkiy mstl., Skrai¢ioniy k.; Poskoniy
seniiinija, iSskyrus Didziuliy k., Lastauciky k., Padvariy k., Poskoniy k., Siaurimy k.

43.22 JasSitiny senitinija, iSskyrus 43.3, 43.12, 43.18 ir 43.23 p. iSvardytas teritorijas.

43.23 | JaSitiny senitinijos Altaroniy vs., BarkusSkiy k., Buiky k., DeguSkiy k., Elzbietinés vs.,

Gelozés k., Kaceny k., Karcemky k., Keidziy k., Kroksliy vs., Liudviniskiy vs., Marazy k.,
Pamaraziy k., Pilakainiy k., Pleniskiy k., Sakaly k., VaitieSiiny k., Vidnapolio vs.,
Zakariskiy vs.; Turgeliy seniiinija, i§skyrus 43.4, 43.13 ir 43.24 p. iSvardytas teritorijas.
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Zonos

N Zonos pavadinimas

43.24 | Akmenynés seniiinija, i$skyrus Akmenynés k.; Sal¢ininky seni@inijos Antanavo vs., AZzukelio
k., Klyny vs., Kurmeliy vs., Laukelio k., Marusinos vs., Mikantoniy k., Pakiisos k., Pépiy k.,
Petrosky k., Raudonbalio vs., Sakalinés k., Staky Utos vs., Sirviq k., Utos k., Vinciapolio vs.;
Turgeliy senitinijos Aukstojo Pamerkio k., Girdijausky k., Magdeliavos k., Miskiniy k.,
Naldunq k., Patidroniy k., Petriskiy vs. Puzmsqu k. Udromq k., Viktariskiy k

43.25 | Sal¢ininky senitinijos Anghmsqu k.; Gerviskiy senifinijos Ciuziakampio k., Dainiskiy k.,
Karalinos k., Kiemeliskiy vs., Makmunq k., Paberzés k., Pamirinés k., Poskiskiy k.,
Pusyniskiy k., Skerdimy k., Stasyly gl. st., Stasyly k., Svenéiaus k., Triboniy k.,

Zaliaklonio vs.

43.26 | Salgininky seni@nijos Anuliskiy k., Ciauksliy k., Dadai¢iy k., Gas¢ioniy k., Jackoniy k.,
Jaglimainiy k., Naujasedziy k., Pavisin¢ios k., Pundeliskiy k., Sangeliskiy k., Skubéty k.,
Tartoko k., TatoriSkiy k., Trakiniy vs., ZaviSoniy k., Zaliskiy k.

43.27 | EiSiSkiy senitnijos Aklés k., Dumblés k., Emiliskiy k., Gornostajiskiy k., Karkliniy k.,
Mateikoniy k.; Kalesninky senitinijos Mantvﬂlskm k.

4.3.3. trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozilriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant i savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io Zzemés ir
statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat verciy zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Salgininky rajono savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analizé teritoriniu poZidriu pagal
tvarka, aprasyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I§ viso sudarytos 29 verciy zonos.

Centriné Sal¢ininky miesto dalis — Vilniaus gatvé — i§skirta j atskira zong 43.1.1. Sioje centrinéje
miesto gatvéje auksStas nekilnojamojo turto kainas suformavo ¢ia esancios pagrindinés savivaldybés
valstybés institucijos, mokykla, prekybos ir paslaugy centrai, kultiros objektai, gamybiniai objektai,
suformuota infrastruktiira, sutvarkyta aplinka. Tai salygoja aukStesnes nekilnojamojo turto kainas Siame
mieste ir rajone. Todél centrin¢ Vilniaus gatve iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

43.1.2 verCiy zona — teritorija, juosianti miesto centring dalj — Vilniaus gatve, kurioje
nekilnojamojo turto kainos Siek tiek maZesnés nei centrinéje dalyje. I S§ig zong jeina teritorijos,
uzstatytos 1960 — 1990 mety statybos individualiais gyvenamaisiais namais, yra sovietiniy laiky
daugiabuéiy gyvenamyjy namy. Sioje zonoje yra gamybiniy objekty: Vilniaus tekstilés fabriko “Sparta”
cechas, naujas bazes pasistaté auto jmoné ir melioracijos statybos valdyba. Sioje zonoje vykdoma
socialing, paslaugy, komerciné veikla. D¢l i§vardinty aplinkybiy bei dél miesto plétros nekilnojamas
turtas Sioje zonoje paklausus. Pagal Sal&ininky rajono bendrajj plana, $ioje teritorijoje, numatyta verslo,
logistikos bei gyvenamuyjy objekty statyba.

43.1.3 veréiy zona — Sal¢ininky miesto pakra$éiai, kuriuose i§sidés¢iusios ir Salgininky miesto
kapinés bei sody bendrijos, senesnés ir naujesnés statybos individualiis gyvenamieji namai, keliolika
sovietiniais laikais statyty daugiabu¢iy gyvenamuyjy namy. Tai neseniai prijungtos prie miesto buvusios
Sal¢ininky rajono savivaldybés vietovés. Si veréiy zona i$skirta dél atstumy iki miesto centro bei dél
nepilnai suformuotos infrastruktiiros Sal¢ininky priemiestyje.

43.2 ver¢iy zona — Baltosios Vokés kaimas — tai viena jauniausiy Sal¢ininky rajono gyvenvieéiy,
jkurta 1950 m., ¢ia pastaGius durpiy fabrika. Salia daugiabudiy gyvenamyjy namy iSaugo ligoniné,
vaistiné, parduotuvés, valgykla, kultiiros namai, dvi vidurinés mokyklos, vaiky darzelis. IS privaciy —
dominuoja namy valdos, uZstatytos mediniais gyvenamaisiais ir plyty miro gyvenamaisiais namais. Del
lokalizacijos — yra atokiau nuo pagrindiniy magistraliniy keliy nekilnojamasis turtas Sioje zonoje néra
labai paklausus, todél Sis kaimas iSskirtas j atskirg verciy zona.

43.3 verciy zona — JaSiliny miestelis, esantis strategiSkai geroje vietoje (iSskirtas ] atskirg verciy
zong): abipus automagistralés Vilnius — Lyda. Miestelis Zinomas kaip pra¢jusio amziaus kultiiros
centras: JaSiiny dvaro ansamblis sutraukia nemaza turisty. Miestelyje veikia keramikos gamykla,
keletas mésos ir medienos apdirbimo jmoniy. Miestelio pakraStyje yra Jasitiny gelezinkelio stotis. IS
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gyvenamosios paskirties objekty dominuoja senais ir naujesniais individualiais gyvenamaisiais namais
uzstatyti zemés sklypai. D¢l iSvardinty aplinkybiy, taip pat dé¢l busimos plétros (numatytas nemazas
uzstatymas verslo, komerciniais objektais) nekilnojamasis turtas Siame miestelyje ateityje turés
paklausa.

43 4, 43 5 43 6 43. 7 43 8, 43. 9 43.10, 43. 11 43.12, 43 13, 43.14, 43 15, 43 16 verciy Zonos —
Riidninky, Tabariskiy, Akmenynes, Poskomq kaimai ir senitinijy admlmstracmlal centrai, DieveniSkiy
miestelis — didesniu ar maZesniu atstumu nutolg nuo rajono centro — Sal¢ininky miesto. Siose
gyvenvietése dideliy pramonés objekty néra: smulkios privacios jmonés, vykdoma socialiné, paslaugy ir
komerciné veikla, vyrauja smulkus ir vidutinis tkis. Pagrindinis zmoniy pragyvenimo Saltinis —
zemdirbyste, gyvulininkysté, grybai, uogos, medienos ruosa. Sie kaimai uZstatyti senais ir naujesniais
individualiais gyvenamaisiais namais, kuriy, iSskyrus esancius prie vandens telkiniy, nekilnojamojo
turto kainos dél infrastrukttiros bei palyginti patogaus susisiekimo su savivaldybés centru, aukstesnés uz
greta esan¢iy kaimy nekilnojamojo turto kainas. D¢l minimalios infrastruktiiros, geresnio susisiekimo su
Vilniaus bei Sal&ininky miestais, auk3¢iau i$vardinti kaimai i§skirti j atskiras ver&iy zonas.

43.17 ir 43.25 veréiy zonos — juosianéios Sal¢ininky miesta ir ribojangios savivaldybés teritorijg
i§ piety pusés, besiribojancios su valstybine siena — Baltarusijos pasieniu, iSsidésCiusios abipus
automagistralés Vilnius - Lyda. Sioje zonoje koncentruojasi valstybinés svarbos objektai — muitinés,
pasienio terminalai. Tai perspektyvios nekilnojamojo turto pozidriu SalGininky r. savivaldybés
teritorijos, kuriose, miestui pleciantis, tiek Zemes sklypai tiek pastatai tampa paklausts. Tai teritorijos,
uzstatytos senais ir naujesniais mediniais ir plyty miro individualiais gyvenamaisiais namais.
Dominuoja nedideli (apie 3 ha ploto) Zzemés iikio paskirties Zemes sklypai. Dél patogaus iSsidéstymo bei
neblogy vystymosi perspektyvy, $ios teritorijos iSskirtos j atskiras verciy zonas.

43.18, 43.22 ir 43.23 veréiy zonos — $iaurinés Sal&ininky rajono savivaldybés teritorijos. Tai
zonos, besiribojanéios su Vilniaus rajono savivaldybés riba. Si teritorija, uZstatyta senais ir naujesniais
mediniais individualiais gyvenamaisiais namais, pastaruoju metu dél gero susisiekimo su Vilniaus
miestu — tampa paklausi. Pagrindinis zmoniy pragyvenimo Saltinis — Zemdirbysté, gyvulininkysté,
medienos ruosa. Dominuoja nedideli (apie 3 ha ploto) Zemés tikio paskirties Zemés sklypai. Sioje zonoje
nekilnojamojo turto kainos panasios kaip ir gretimose Vilniaus rajono 58.62 ir 58.71 ver¢iy zonose, bet
didesnés uz SalGininky rajono savivaldybés teritorijose esanéiy nekilnojamojo turto objekty, todél
1§skirtos ] atskiras ver¢iy zonas.

43.19 veréiy zona — Saléininky rajono savivaldybés centriné dalis, kurios beveik visg teritorija
uzima Rudininky giria — vienas didziausiy Lietuvos misky masyvy. Ridininky girioje yra ir 3 eZerai.
Sioje teritorijoje vykdoma smulki paslaugy ir komerciné (rekreaciné) veikla, dominuoja didziuliai misky
masyvai, ariamos Zemeés sklypai, nedideli kaimai bei viensédziai, uzstatyti senais individualiais
gyvenamaisiais namais su nedideliais Zemés sklypais. D¢l iSvardinty aplinkybiy Sioje teritorijoje
nekilnojamasis turtas néra labai paklausus, iSskyrus NT, esant] prie vandens telkiniy, todé¢l Sie misky
masyvai i8skirti j atskirg ver¢iy zong.

43.20 ir 43.21 veréiy zonos — teritorijos, esanéios pietiniuose Sal¢ininky rajono pakraiéiuose,
panasios savo lokalizacija bei nekilnojamojo turto kainomis. Sios zonos ribojasi su Varénos rajonu
(43.20.) bei valstybine siena — Baltarusijos Respublika. Siose teritorijose dominuoja miskai ir nedideli
kaimai su vyraujanciais senais mediniais individualiais namais, viensédziai su nedideliais Zemés tkio
paskirties zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty Sioje zonoje néra (smulkios parduotuvés
pagrinde jrengtos gyvenamuosiuose namuose), gyventojy uzimtumas sutelktas nedidelivose zemes
tkeliuose. Dél iSvardinty aplinkybiy, infrastruktiiros nebuvimo S$iose zonose vyrauja Zemiausios
Saléininky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto kainos, todél jos i$skirtos j atskiras veréiy zonas.

43.24 verliy zona — teritorija iSsidés¢iusi vakarinéje Sal¢ininky dalyje, besiribojanti su
Baltarusijos valstybe, pasienio ruozu. Zonoje dominuoja misky masyvai, ariamos Zemés sklypai,
nedideli kaimai bei viensédziai, uzstatyti senais individualiais gyvenamaisiais namais su nedideliais
zemes sklypais. Dél iSvardinty aplinkybiy Sioje teritorijoje nekilnojamasis turtas néra labai paklausus,
i8skyrus NT, esantj prie vandens telkiniy, bet brangesnis nei 43.20 ir 43.21 verciy zonose, todél iSskirta }
atskirg verc¢iy zong.

43.26 verciy zona — teritorija, esanti Salcmmkq rajono savivaldybés centrinéje dalyje, juosianti

didelj Sal&ininkéliy kaima i§ $iaurinés pusés. Sios vietovés perspektyvios nekilnojamojo turto poZitriu
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dél savo lokalizacijos: iSsidésCiusios pagal automagistral¢ Vilnius — Lyda; rajono bendrajame plane
numatyta $iy teritorijy urbanizavimas. Dél i§vardinty veiksniy teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

43.27 ver¢iy zona — teritorija, esanti SalCininky rajono savivaldybés pietin¢je dalyje, juosianti
minéto miesto esantys kaimai iSsiskiria didesnémis nekilnojamojo turto kainomis, todél iSskirti j atskirg
verciy zong.

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

4.4.1. statistiniy rodikliy apibadinimas

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 = EZ S, .
i=1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skai¢ius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§mé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis dydis. Ja
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & —
DX =——Y (5. -S)?.
RRPICED)

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

SX =+DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:
18 =
AX ==>|S, -S].
n

i=1
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykj:
~ 100%SX

S

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

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1< p(S, Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
2 (S =9)Z ~2)
p(8,2)=—=

Ji(si -5 -2)

i=1

CVv
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Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniSkas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidZia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy taip,
kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti su tam tikra tikimybe.
Regresiné analizé yra budas nustatyti funkcija 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 Kkriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Ta
netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento Kkriterijaus reik§mé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

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

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

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

S0

—
Z(Si —sj
&ia S;, - prognozuota kaina.

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

R? =
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4.4.2. pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

4.1. lenteléje pateikiami Sal¢ininky rajono savivaldybés 2011-01-01 — 2015-08-01 laikotarpio
pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai. ISanalizavus §iuos rodiklius matyti, jog aktyviausia yra
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka, t.y. vieno-dviejy buty namy ir buty. Sio turto sandoriai sudaro
83,91 proc. visy parduoty patalpy ir pastaty skaiciaus.

Kity paskir¢iy turto grupiy: administracinés ir gydymo, Kulttiros, $vietimo ir mokslo, poilsio ir
sporto bei pagalbinio tikio pastaty ar patalpy nekilnojamojo turto objekty sandoriy skai¢ius yra mazas.

4.1. lentelé. Sal¢ininky rajono savivaldybés 2011 — 2015 pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

. - . . - Vidutinis
' ' nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
23 | 7 | 370 137 | 95 | 145
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
2 | 148 | 374 | 261 | 160 | 261
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
295 | 7 | 814 | 304 | 197 | 288
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
57 | 3 | 291 | 70 | 56 | 54
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
4 | 27 | 353 | 111 | 162 | 32
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
2 | 30 | 177 | 104 | 104 | 104

Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

1 | 8 | 8 | 8 | - | 8
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
25 | 46 | 638 | 185 | 149 | 117
Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
451 | 3 | 909 | 94 | 113 | 51
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
29 | 7 | 518 | 153 | 127 | 123

4.4.3. rinkos modeliavimas

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

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

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

Atsizvelgiant | nepakankamg bendrabuciy paskirties sandoriy skaiCiy bei | tai, jog vertinant butus
ir bendrabucius, atsizvelgiama j analogiSkus vertei jtakg darancius veiksnius, vertintojai, sudarydami
bendrabu¢iy masinio vertinimo modelj, statistinés analizés buidu, apskaic¢iavo bendrabuciy paskirties
koeficienta. Atlikus Elektrény, Sirvinty r., Svenéioniy r., Traky r., Ukmergés r. ir Vilniaus r. sav.
teritorijoje buty ir bendrabuéiy paskiréiy grupiy sandoriy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting
analizg, nustatyta, jog ver¢iy zonose, nurodytose 4.2. lenteléje, buty sandoriy 1 kv. m kainos mediana,
lyginant su bendrabuciy sandoriy 1 kv. m kainos mediana, skiriasi 30 proc. Todé¢l, sudarant bendrabuciy
masinio vertinimo modelj bei skaifiuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, pagal buty modelj
apskaiCiuota verté¢ dauginama i§ nustatyto koeficiento 0,7. VercCiy zonose, kuriose bendrabuciy
pardavimo sandoriy nebuvo, pritaikytas pagal nekilnojamojo turto rinkg panaSios verciy zonos
apskaiciuotas bendrabuciy paskirties koeficientas.

Koeficiento apskaiciavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.

4.2. lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskai¢iavimas pagal verciy zonas

Buty sandoriy kainos Bendl_'abuéiq s_andoriq Bf
Veréiy zona . kainos mediana, Koeficientas
mediana, Eur/kv.m
Eur/kv.m

8.1 380 274 0.72
8.2 339 232 0.68
49.2 167 108 0.65
49.34 69 50 0.72
53.5 54 41 0.75
58.1 788 566 0.72
58.29 283 210 0.74
58.52 578 409 0.71
58.67 543 387 0.71
58.69 662 461 0.70
58.82 626 407 0.65
52.2 466 327 0.70
48.1.1 328 204 0.62
48.1.3 162 122 0.75
491.2 211 151 0.72
49.1.3 126 87 0.69
53.1.2 236 173 0.73
53.1.3 217 153 0.70
Koeficientu vidurkis: 0.70

4.5. Statybos mety jtaka

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

5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamuy metodg

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

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

e kapitalizavimo skai¢iavimo budu,
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

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

NV=VP/r,

NV — naudojimo verte;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nustatant vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes naudotas pajamy kapitalizavimo
metodas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas, nuomojant vertinama turta, bei
kapitalizavimo normos apskai¢iavimu ir taikymu.

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

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

charakteristikas;

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos V] Registry centre;

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

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

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjimag ar sumaz¢jimag dél Siy
veiksniy:

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

tarSos.
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Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 8 pagrindiniy etapy:

1. Rinkos duomeny patikros;

2. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.

3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimo.

4. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, patikros.

5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

6. Kapitalizavimo normos nustatymo.

7. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

8. Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,
patikros.

Matematine iSraiska masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

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

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

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

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

12 — ménesiai.

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

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

5.1.1. rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laika. Komerciskumo 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¢iancioje 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.
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5.1.2. pagalbinio modelio, nustatancio vidutinge nuomos verte, specifikacija

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

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Sal¢ininky r. sav. turi 27 veréiy zonas. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Saléininky r. sav. savivaldybéje 2015 m. rugpjii¢io 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskai¢iuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:S = by X X;** x X5" x ... x X,

kur S — apskaiciuojama verté, X1, Xa, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b,
b, ..., bp — 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
zinoma ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
jvedus ] modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinemis 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, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1.3.1. paveiksle.
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5.1.3.1. pav. Sal¢ininky rajono savivaldybéje nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

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

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

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

5.1.4. Sal¢ininky 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, todél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Sal¢ininky r. sav. nepakako ir teko papildomai
rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose S$altiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant
komercinj turta pajamy metodu, buvo rinktos ir analizuotos nuomos kainos visoje Vilniaus apskrityje.
Kai kuriose verciy zonose, trikstant nuomos rinkos duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi
ekspertiSkai arba rinkos modeliavimo biidu.

5.2. lentelé. Vilniaus aps. 2011-01-01 — 2015 08 01 pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos Aritmetinis . VRl Minimali Maksimali
- T ; : Mediana kvadratinis - .
jrasy skaicius vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina

nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
4918 | 24 | 6 | 368 | 1 | 12119
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas
2348 | 31 | 7 | 217 | 1 | 4706
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5.1.5.vertinamo nekilnojamojo turto grynuyjy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSy praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés iSlaidos.

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

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté)* vertinamo objekto bendras
objekto plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) *12.
kur: 12 — ménesiy sk.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. SalCininky rajono savivaldybéje nustatytas pastaty
neuzimtumas pateikiamas 5.3. lenteléje:

5.3. lentelé. Vertinamo turto neuzimtumas

Vertinamojo turto paskirtis NeuZimtumas (procentais) Pajamy netekimo koeficientas
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
Administraciné 20 0,80
Gydymo 10 0,90
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
Viesbuciy 25 0,75
Prekybos 20 0,80
Paslaugy 20 0,80
Maitinimo 20 0,80
5.4. lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés iSlaidos
ISlaidos Paskirtis Procentais
- . . Administracing ir gydymo 0,9
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,9
.5 Administracing ir gydymo 0,03
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,03
i o1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo islaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto ilaidos” — V.Admlnlstracme T gydy.mo — 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Salcininky r. sav. 2014 m. geguzés 30 d. sprendimu Nr. T-1144 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,9 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,009.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,03 % nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos vertés.
Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 % draudimo sumos. Ji priklauso nuo pasirinkty apdrausty riziky bei kity
faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma
dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotq. Skirtingos draudimo kompanijos
taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

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

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

SkaiCiuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).
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5.1.6. kapitalizavimo normos nustatymas

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

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

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

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietingje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatinga reikSme¢ Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rtsj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesn¢ nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai blina Zemesnis nei
miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste
esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydZzius reikia sumazinti. Ir prieSingai,
sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

1.  Rinkos analogy metodas;

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

4.  Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1é3os. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reikSme, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas palikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zemg 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. Sio metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo
budas, kurio pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty
rizikos veiksniy pataisymai. Sj metodg matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yyp+ XDY;,

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

Nerizikinga paliikany norma — paliikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paltikany normy dydziu. Prie nerizikingos
normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatiros $altiniuose dar vadinamos premijomis),
kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.
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Kapitalizavimo norma parenkama daznai pagal rinkos analogy metodg. Kapitalizavimo normy
dydziai gali buti i§vesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.

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

¢ia r — kapitalizacijos normos rodiklis.

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

Sal¢ininky rajono savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas ir atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé. Dél rinkos duomeny
trikumo, analizei panaudotos ne tik Sal¢ininky r. sav. esaniy objekty pardavimo ir nuomos kainos, bet
ir kity, rinkos poziiiriu panasiy Vilniaus apskrities savivaldybiy pardavimo ir nuomos kainos.

I[Sanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskir¢iy kapitalizacijos normuy,
paskirciy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Sal¢ininky rajono savivaldybéje administracings ir gydymo bei vie$buéiy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy nekilnojamajam turtui i§vesta kapitalizavimo norma lygi 10 (5.5 lentelé).

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. Isigytas Sandorio Gryn.os.ios
SECEGID | o e Gyvenvieté Gatvé Paskirtis plotas, suma, metines r
data kv.m Eur pajamos, proc.
Eur
2014-11 Ukmergés 1. sav. Ukmergé Klaipédos Prekybos 156.69 36883 3301 8.95
2014-04 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody Viesbudiy 79.54 33306 2998 9.00
2014-04 Elektrény sav. Vievis Vilniaus Prekybos 229.86 58484 5285 9.04
2014-03 Ukmergeés 1. sav. Ukmergé Kauno Paslaugy 19.24 4344 394 9.08
2015-03 Ukmerggs 1. sav. Ukmergé Kauno Paslaugy 52.32 9643 892 9.25
2014-08 Elektrény sav. Vievis Semeligkiy Prekybos 431.06 80757 7529 9.32
2015-04 Traky r. sav. Lentvaris Klevy Prekybos 7541 26066 2447 9.38
2015-01 Ukmerggés r. sav. Deltuvélé Administraciné 365.05 16835 1594 9.47
2014-07 Vilniaus r. sav. Nemenéiné Bazny¢ios Administraciné 89.94 21722 2103 9.68
2013-12 Vilniaus r. sav. Skaidigkés Sody Viesbuciy 79.54 30410 2998 9.86
2015-06 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos Prekybos 760.41 183052 18577 10.15
2014-03 Ukmerggés r. sav. Ukmergé Kestucio Administraciné 397.24 46569 4733 10.16
2014-09 Vilniaus r. sav. Lavoriskés Vilniaus Administraciné 102.76 8774 905 10.31
2014-02 Vilniaus r. sav. Nemenéiné T. Kosciuskos Paslaugy 43.43 13033 1347 10.34
2013-12 Svengioniy r. sav. Svengionéliai Baznycios Prekybos 44.89 4814 508 10.55
2015-03 Svengioniy r. sav. Augustavas Administraciné 24453 13522 1446 10.69
2014-04 Elektrény sav. Jagélonys Vytauto Paslaugy 141.32 11060 1189 10.75
2015-03 Svengioniy r. sav. Svengionéliai Priestocio Prekybos 42.54 5162 557 10.81
2015-03 Svengioniy r. sav. Svengionéliai Priestocio Prekybos 56.35 6838 737 10.81
2015-07 Svengioniy r. sav. Sventionys A. Rymo Prekybos 15.76 1320 143 10.84
2014-06 Trakyr. sav. Lentvario Klevy Viesbuciy 33.39 8399 969 11.53
Vidurkis =10

5.2. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos vertg pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo bidu.
Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius pajamy
metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo btadu susieti Zemés su statiniu ir
nustatyti, ar zeme priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis Zzemés sklypas nuomojamas,
tod¢él daroma prielaida, kad visi zemés sklypai yra suformuoti ir mokesc¢iy moketojui priklauso
nuosavybés teise.
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Atsizvelgdami j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemés vertés dalj bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba zemés vertés jtakos koeficienta (Z]K), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, zemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

Praktikoje placdiai naudojami jvairls Zemeés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kur] naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.6. lenteléje:

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo badas

Sandoryje da!yvave; Masinio vertinimo Dalis Koef. Sandorio suma I?adalintg
objektai verté 250 000 Eur objekto kaina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000*0.94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 250 000*0.01 2500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo biidu

Nustatant zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskirgiy 2006-2015" m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.1. ir 5.2.2 pav.
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Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16

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

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemeés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 16 proc.

* 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio-birZelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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5.2.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose miestuose ir
kaimuose, analizé

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

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei administracing ir gydymo paskir¢iy 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. Sal¢ininky rajono savivaldybés teritorijoje esanéiy nekilnojamojo turto objekty zonose
vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti verciy pokyciai, pateikiami
6.1. lenteléje. Nedidelis atotrukis tarp vidutiniy rinkos ver¢iy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad

tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos biikle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal verciy zonas ir paskirCiy grupes

Vieneto svertinis vidurkis . L .
Ivertinty apskaiciuotas MBI -sv\-/ertlnls v!durkls Verciu
AR daikty skaicius lyginamuoju metodu apskaiCiuotas pajamy pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé
43.1.1 22 96,16 90,84 5,86%
43.1.2 28 89,92 95,19 -5,54%
43.1.3 10 111,80 109,49 2,11%
43.2 8 66,48 65,14 2,05%
43.3 8 62,40 59,10 5,58%
43.4 5 42,67 44,52 -4,15%
435 2 73,77 69,74 5,78%
43.6 22 42,59 42,76 -,40%
43.7 1 44,26 41,76 5,97%
43.8 1 48,69 45,75 6,42%
43.9 1 47,08 44,23 6,45%
43.10 2 42,27 39,52 6,95%
43.11 2 38,40 36,03 6,56%
43.12 5 60,22 56,54 6,50%
43.13 1 38,75 36,21 7,02%
43.14 2 42,63 40,76 4,59%
43.15 5 40,99 38,28 7,07%
43.16 6 38,17 35,88 6,38%
43.17 2 53,13 49,45 7,44%
43.20 2 57,06 55,39 3,03%
43.21 1 49,60 46,61 6,42%
43.22 9 73,09 71,85 1,73%
43.23 4 39,93 37,12 7,58%
43.24 2 41,41 39,47 4,92%
43.25 3 84,08 79,41 5,89%
43.26 5 62,61 57,87 8,20%
43.27 2 33,32 30,74 8,41%
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé

43.1.1 32 131,33 123,01 6,76%
43.1.2 24 134,02 131,46 1,95%
43.1.3 7 125,46 119,68 4,83%
43.2 4 84,74 78,54 7,90%
43.3 13 106,57 98,86 7,80%
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Vieneto svertinis vidurkis . L .
Ivertinty apskaiciuotas Vieneto .Si\./ertmls V!durkls Verciy
AT W daikty skai¢ius lyginamuoju metodu apskaiiuotas pajamy pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)

43.4 7 47,33 43,89 7,85%
435 5 79,93 73,92 8,14%
43.6 41 77,41 73,08 5,92%
43.7 4 44,32 42,30 4,79%
43.8 4 47,42 44,19 7,31%
43.9 2 50,48 48,83 3,38%
43.10 2 58,14 56,26 3,35%
43.11 4 44,22 41,12 7,54%
43.12 3 82,86 75,27 10,09%
43.13 2 54,04 50,65 6,69%
43.14 1 46,24 43,43 6,48%
43.15 3 45,66 43,65 4,62%
43.16 10 52,78 50,94 3,61%
43.17 1 102,72 97,71 5,13%
43.19 2 52,09 48,63 7,12%
43.20 30 47,59 44,59 6,74%
43.21 7 38,93 38,01 2,41%
43.22 6 87,90 81,51 7,84%
43.23 1 76,71 71,76 6,90%
43.24 5 47,85 47,80 ,11%
43.25 6 92,97 89,07 4,39%
43.26 8 90,76 81,89 10,83%
43.27 4 50,97 48,14 5,88%

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masin] nekilnojamojo turto vertinimg, V] Registry centro
Vilniaus filialas, atlikdamas Salgininky r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal 2015 m.
rugpjicio 1 d. rinkos bikle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo
paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esme yra ta, kad
vertinimo metu apskaiCiuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo
normos apskai¢iavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

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

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

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i$ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susije. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaiciavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, tiek
uzsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinius neapibréztumus, taip pat ;} nuomos rinkos duomeny,
reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, manome, jog lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra
patikimesnés ir labiau atspindi rinkos 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 skai¢iavimai yra tikslesni ir patikimesni.

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

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiciy, laikantis
skaiCiy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reik§Sminio skaitmens yra 5 arba didesnis,
prie paskutinio reik§minio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reik§minio skaitmens
yra mazesnis negu 5, paskutinis reik§minis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys:

1.1. adresas;

1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaic¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S objekto vidutiné rinkos vertg;
+ suma;
- atimtis;
*arx daugyba;
71.1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybé;
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo atributo
pavadinimo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Turis Turis Turis
Zona Zona Veréiy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai Rekonstrukcijos metai
StRek Statybos-rekonstrukcija Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Vir§utinis aukstas VirSutinis aukstas
Aukl1 Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
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Vertinimo atributo
pavadinimo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
sutrumpinimas
S Sildymas Sildymas
Ras Risys Risys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Obijekto tipas

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

7.1.1. nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmy eiliSkumas

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

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

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

4. Veréiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos ver¢iy zemélapyje (7.1.1.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - veréiy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

Zona_SKL"(0,989) * RkMt_SKL~(1.0) * Sn_SKL"(0,2049) *Auk_SKL~(1.0) *
(0,95)~ 81 BIN * (0,95) » Kanal BIN * (1,05) ~ ObjTi BIN *Bpl SKF"(0,962) *
StMt SKF/(0,981)* ( 731 * Bpl RKS-183 * PgPl RKS))

Administraciniai
pastatai

| -

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1.1.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Vilniaus g., galéininkq m., galéininkq I. sav.;
Naudojimo paskirtis - prekybos;

Sieny medziaga - plytos

Statybos metai - 1986;

Sildymas - centrinis;

Aukstas, kuriame yra objektas — pirmas;

Kanalizacija - miesto kanalizacija, miesto vandentiekis;
Obijekto tipas - patalpa;

Objekto bendras plotas m* -172,42;

Objekto pagalbinis plotas m? - 30,00

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés vertinimo modelis yra toks:
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Viesb, prek. pasl.maitin(n)
odelis Nr.: 13318. Zona_ SKI."(0,999) x Pask SKI."(0,9889) x
t SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,5266) x Auk SKL"(1.0) x (0,95) * S1_BIN x (0,95)
* Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0,98) x StMt_SKF"(0,951) x ( 563
Bpl RKS -141 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

- i ™ & w - -~ - @ = - - - = = = = = = o >
o = [ =} - - ™ -~ - o -] -

Vertiy zonos

0,6 -
0,5 1
0.4 -
0,3 1
0,2 1

0,1 4

0,0 -

Zona_SKEL reikimeés

Vilniaus g., Sal¢ininky m., Sal¢ininky r. sav. yra 43.1.1 veréiy zonoje — nustatome veréiy
zemelapio pagalba arba pagal ver€iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., “Zony
aprasymas”. I§ viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lenteliy (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo
koeficientus.

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.9889 |
Maitinimo 0.88 Paslaugy | 07 | Prekybos | 10 |
VieShudin 0.96
Rekonstrukcijos metat Pagnindas: REMt SKL Laipsnis= 1.0
1000-1904 L 19952000 1.02 2001-2003 | Los
2006-2011 112 2011-2020 118
Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsmis: 0.5266
Alkmenbetonis 0.82 Asbestcementis su karkasu 017 Blokeli 0.95
Gelzhetonio plokstés .69 Medis su karkasu [RE Metalas su karkasu 0.96
Mols 032 Monehitims gelzbetoms 095 Plastikas su karkasu 0.58
Plytos L Rastal 054 Stiklas su karkasu 0.96
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Aulkstas Pagnindas: Auk SKL Laipsnis= 1.0
| 0-0 | 03 | 1-1 | 105 | 2.25 | 10 |
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis ildymas 0.0 Krosninis ildymas | 10 | Nera | 10 |
Vietinis centrims Sildymas 0.0
| Nuoteku Salinimas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Eommmalims miotekny | 0.0 | Néra | L0 | WVietims muoteky Salimmas | 0.0 |
Objekto tipas Laipsnis: OlyTi BIN Pagnindas: 1.05
Mizms pastatas | Lo | Negyvenamasis pastatas | L0 | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 098
1,00 +—
0,75 T—
0,50
L
o
%
20,25
0,00 4-=-erenm- —_— —_— — —_— —_— — —_— —_— —_— — — —
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.951
1,50 4 S
1,25 e
1,00 A i
075{ —
TN
a
20,50
=
w
0,25 -
0,00 """" | I L I L | I | L L I | I | I L I T T T | I I
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthit Statyhos metai

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos j vertinimo
modelj:
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S = (0,35170,99) x (1.0"0,9889) x (1,0°0,5266) x (1,05*1,0) X (0,95"0) x (0,95"0) x (1,05"0) X
(0,930,98) x (0,96"0,951) x ((563 x 172,42) - (141 x 30))

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S=10,351x10x10x10x1,0x10x1,0x0,931x 0,962 x (97072 —4230) =29 186
S =29 186 Eur, suapvalinus — 29 200 Eur.

I3vada. Prekybos paskirties patalpy, esanéiy Vilniaus g., Sal¢ininky m., Salgininky r. sav.,
pastatyty 1986 m., turin¢iy miesto komunikacijas, 172,42 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra
29 200 Eur.

Tokiu paciu principu apskaiciuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto objekty
vidutiné rinkos verté lyginamuoju metodu.

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

Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti biitini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu*.

7.2.1. nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatyto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmuy eiliSkumas

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

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

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

4. Veriy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.2.1.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - veréiy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

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

kur:

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

;C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

7.2.2. nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Vytauto g., Saléininkq m., galéininkq I. sav.;
Naudojimo paskirtis - paslaugy;

Statybos pabaigos metai - 1990;

Sieny medziaga - plytos

Sildymas - centrinis

Nuoteky salinimas - komunalinis

Objekto tipas - negyvenamas pastatas

Objekto bendras plotas m? - 164,48

Objekto pagalbinis plotas m? - 66,74

Apskai¢iuojame objekto viduting nuomos verte:

VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés vidutinés nuomos vertés vertinimo
modelis yra toks:
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é“léiﬂi“kll I. 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 (BnPI - PgP1x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verteé:

Modelis Nr.: 6117. Zona SKL"(1,009) x Pask SKL~(0,9889) x RkMt SKL"(1.0) x
Sn_SKL"(0,5266) x Auk_SKL~(1.0) x (0,95) ~ SI_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN
x Bpl SKF~(0,98) x StMt SKF~(0,951) x 22,22 )

Verciy zony Zona SKL reikSmés

0,100 A
0,075 A
éIZ).EISIZI-
;| I IIIII IIII III I I
=
=
@
50.000-
S E g g M s N R e 52 E R E R SRS S E BB REREE YR E D
Vertiy zonos

Vytauto g., Saldininky m., Sal¢ininky r. sav. yra 43.1.2 verdiy zonoje — nustatome veréiy
zemélapio pagalba arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., “Zony
apraSymas”. I§ VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés modelio kintamyjy ir jy
koeficienty lenteliy parenkame vertinimo koeficientus.
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Paskartis

Pagnindas: Pask SKL

Laipsnis: 0.9889

Maitinimo 0.5 Paslaugy 078 | Prekybos | 10 |
Vieibuém 0.96
Rekonstrukeijos metai Pagrindas: RkMt SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 Lo 19935-2000 102 2001-2005 | 103 |
2006-2011 1.12 2011-2020 1.18
Sienn medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.5266
Almenbetonis 0.52 Asbestcementis su karkasu 0.27 Blokeliai 0.9
Gelzbetonio plokités 0.69 Medis su karkasu 0.45 Metalas su karkasu 096
Mols 0.32 Monolitnis gelzbetoms 0.95 Plastikas su karkasu 0.58
Plytos Ly Rasta 0.54 Stiklas su karkasu 0.96
Aulkstas Pagnindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
| 00 08 | 11 105 | 2.25 | 10 |
Sildymas Laipsnis: 1 BIN Pagnindas:0.95
Centrinis &ildymas 0.0 Krosninis &ildymas 10 | Néra | 1 |
Vietinis centrinis $ildymas 0.0
Nuoteku Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagnindas:0.95
| Fomumnalinis nuoteky 0.0 | Néra L0 | Vietinis muoteky Salinimas | 0.0 |
Objekto tipas Laipsmis: ObyT1_BIN Pagnndas:1.05
| Misrus pastatas 1.0 | Negyvenamasis pastatas 1.0 | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 098
1,00 1
0,75 4
0,50 1
0,25 1
0,00 1 t T T 1 1 ¥ 1 1 r T 1
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Epl

Bendras plotas
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Statybos meta

StMt_SKF

0.951

1,50 1
1,25 1
1,00 -

0,75 - T

0,50 -

Stht_SKF

0,25 1

0,00 v
1900
St

1910 1920 1930 1940 1850
Statybos metai

1960 1970 1980 19%0 2000 2010 2020

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos | vertinimo

modelj:

S =(0,1091,009) x (0,78"0,9889) x (1°0,5266) x (0,95"0) x (0,95"0) x (1,05"1) x (0,93"0,98) x
(0.9770,951) x 22,22
Atliekami aritmetiniai veiksmai:
$=0,107x0,782x1,0x1,0x1,0x1,0x 0,931 x 0,971 x 22,22 = 1,68 Eur.
Vidutiné nuomos kaina = 1,68 Eur/m?/mén.

kur:

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

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

VRV - vidutiné rinkos verte

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamu rodikliu lenteléje.

Paskirtis: Paslaugy
Drau%s Draudimo 18laidu procentas 0,03
I Kapitalizavimo norma 10
NTm% INT mokeséio 15laidu procentas 0.9
Remo% Remonto 18laidu procentas 2
Vald% Turto valdymo islaidu procentas 2
Uzim% Uzimtumo procentas 80
ZVK Zemes vertés itakos koeficientas 0.9

Atliekami skai¢iavimai:

BP = 1,68 x (164,48-(66,74 x 0,25)) x 12 = 2 980 Eur.

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x QNTm% /100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald%o / 100) +
BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
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((2980 x (80/100)) — (21808 x (0,9/100) + 19898 x (0,03/100) + 2980 x (2/100) + 2980 x (2/100)))
/(10/100) x 0,9 = 18 563 Eur.

Suapvalinus — 18 600 Eur.

I§vada: Paslaugy paskirties pastato, esanéio Vytauto g., Sal¢ininky m., Sal¢ininky r. sav.,
pastatyto 1990 m., 164,48 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra
18 600 Eur.

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Sal¢ininky 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 RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas Vytautas Pliopa

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, Veronika Valentinaviciene
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji Bozena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji Kristina Bakaniené
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 0001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Karolina Sventickiené

. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Agneska Stankevi¢
. e. vyriausiosios vertintojos pareigas
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10. PRIEDAI
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1. Sal¢ininky rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy zony Zemélapis

Saléininky r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos
M 1190000

A

RENGEJAS: b e b
Sutnrtingel Jendinl Vaistybes ymane Registry centras
\Mnm-: Nekinojamoje turto verdiy 2emelapo sudarnymul
a Vil 2onse W, = panaudotas topografinis pagrindas GOB10LT, 2015

Sk m Vietoven Sudarymo data 2015 m rugpiotiao 1 d,



2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Saléininky miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema
M 1:15.000

— - “nl

RENGEJAS.
e A— L
254 Verdly 20008 numerls Pastaty skaicius ploto vienete | Valstybés jmoné Registry centras
14 | Jr—z |
[ vertiy z0nos riba = Nekiinofamojo turto vertiy zemélaplo sudarymut
Gatvée oo panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2019
Sudarymo data: 2015 m. rugpjiéio 14d.

[ vandenys | B8
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Mads ranabann
. R

. Memecheteu

3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZziagas schema

Pastaty issidestymo Saléininky miesto teritorijoje pagal sienu medziagas schema

M 1:16.000

204 Verdiy 2onos numens

[ vertiu zonos nva
Catvés

- Vanderys

¥ s

Ty Cov T

RENGEJAS:

Vaistybés |[moné Registry centras

Neloineamo turto varliy emeélamo sudarymu
panaudotas topogratinis pagrindas GOB10LT, 2018

Sudstymo data 2015 m rugpofo 1 d



4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Saléininky r. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 13319. Zona_SKL"(1.0) x RkMt_SKL"(1.0) x Sn_

Auk SKL~(1.0) x (0,95) * SI_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi BIN x
Bpl SKF"(0,96) x StMt_SKF"(1,015) x ( 153 x Bpl RKS -38 x PgPl RKS ))

SKL"(0,2049) x

Zona SHL reikimés

Verciu zonu Zona_SKL reiksmés
1,00 1

0,75 1

t - w - w - - -
Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikyvmo salvgos ir reikimeés:

0,50
N I IIIIII IIII III II I
0,00 -

| FRekonstrukeijos metai Pagrindas: REM: SEL Laipsmis: 1.0 |
1000-1994 10 1905-2000 L2 2001-2005 | 1os |
005-2011 115 2012-2009 12
| Stenny med&iagos Papnindas: 5n_SEL Laipsms: 0.2049
Akmenhetoniz 045 Aszhestremends sa karkasa 0058 Blokaliai 0ne
Gelibetonio plokits .39 Madis 52 karkasu 015 Metalas zu arkasa 084
Mlis 0.055 Monalitinis gelFoetonis .86 Dlastikas su kaskasu 026
Tiytes 10 Fastai 013 Siaklas su karkasu 086
|Aﬂ&h5 Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0 |
0-0 08 11 10 21 | oes |
33 Y 415 085
Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 0.95 _
Ceninis iildymas 0.0 Krosainis jildymas | 10 | Win | 10 |
Vietinis centrinis Sldvmas 0.0
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Komumalmismsowky | o0 | Nén | 10 | Vietinis motekyfalmimas | 00 |
| Objekio tipas Laipsnis- ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 |

| Miirus pastams | 1o | Wepyvenamasis pastatas | 1 | Hegyvenamaji patalpa | e |




VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Eal&iniﬂlm I. sav.

Administraciné ir gydyvmo(n)

| Bendes plotes Bpl_SKF

1,00

A

0,75

SO0 750 1000 1250
Bendras plotas

250

1500

0.96

1750 2000 2250 2500 2750 3000

StMt_SEF

=
L
=

SiMi_SKF

1910 1920 1930 1940

Statybos metai

1900
Sthit

1950
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Ea]i‘iﬂjm . sav.
Bendrabuéiai

Modelis Nr.: 13314, Zona_ SKL"(0,969) x RkMt SKIL.7(1.0) x Sn_SKL*(0.4043) x
Auk SKL*(0,1008) x (0,95) * S1_BIN x (1,02) * Ras_BIN x (0,95) * Kanal BIN x
Bpl SKF*(1,081) x StMt_SKF"(0,989) x ( 348 x Bpl RKS -87x PgNPl RKS 87«x
RiasPl RKS -87 x GarPl RKS ) ). Jei bendrabuéiai, gauta verte daugintiis 0,7

Zona_SHL reldmés

Veréin zonu Zona_ SKL reikimés

1,00 4

0,75 4
0,50 1

““ Anaan l

g e rme e B R E R OB BoE oM oEoE M 2

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Eekonstrukeljos metan Papnindas: RkMi SEL Larpsmas:1.0
1940-1970 L0 1971-1990 1m 1901-1993 105
1905-2000 L1 2001-2003 115 2005-2009 12
2010-2012 125 2013-2099 127
Stemy medSiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsnas: 0.4043
Akmenhetoniz 0T Azbestcements su karkasn 031 EBlokzliai e
Gelibatonin plokités 0.81 Elitos medfiazos 0.4 Madiz u karkasn 0.41
Metalaz = karkasu 035 Maliz 041 Monolitinis gelFhetonis 037
Plastikas su karkasu 0.34 Divios 10 Rastai 0.57
Stiklas m karkasu 085
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL Laipsnis: 0.1008 |
0-0 011 12 Lo 35 | 215 |
[ £01 015 .11
| Sdymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:0.95 |
Ceninis Sildymas 0.0 Krosainis Sildymas [ 10 | Ném [ 10 |
Vietinis centrinis Sldymas 0.0
| Riisys Laipsnis: Rais_BIN Pagrindas-1.02 |
| Néna | oo | ¥ra [ 10 |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Eﬂlﬁiﬂiﬂlﬂ.} I sav.

Bendrabuéiai

|lenkq§a]j.njmas

Lapsmis: Eanal BIN

Pagnindas: .95

| Kommalmsmoety | 00 |

Neéma

[ 10 |

Vietinis metek Salinimas

| Bendras plotas

1.081

1,00 K

0,75 1

30 75 1040 125

Bendras plotas

150

175

200

225

250

275 300

StMt_SEF

0.98%

SIM_SKE
=
W
[

0,00 --

1850

1875 1300
Statybos metal

1925
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1375

2000
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VI Eegistry centras
2016 m. masinis vertinimas

Saltininky

I 5av.

Buta:

MModelis Nr.: 13314, Zona SKL"(0,969) x REMt SKL*(1.0) x Sn_SKL"(0,4043) x
Auk SKL*(0,1008) x (0,95) ~ §1_B]N x (1,02) ~ Ras_BIN x (0,95) ~ Kanal BIN x
Bpl SKF*(1,081) x StMt_SKF"(0,989) x ( 348 x Bpl RKS -87 x PgNPl RKS -§87x
RiaisPl RKS -87 x GarPl RKS ) ). Jei hendrabuéiai, gauta verte dauginti is 0.7

Verciu zonu Zona_ SKL reiksmés

1,00 4

0.75 4

0,50

0,00

Zona_SHL reikimés

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikimés:

- e e

uuuuuu

E t L L - - - - - -

| Rekonstrukeljos metal Pagrindas: RkMi SEL Lapsmis: 1.0
10840-1970 1 1971-1890 102 19011895 105
1805-2000 11 20012005 115 2005-2008 11
010-30132 125 2013-2000 127
Sienn medfiagos Paprindas: 5n_SEL Larpsmas:0.4043
Akmenhetoniz 0T Ashastcements su karkasu 0l Eloksliai 0@
Gelihetomio plokités 081 Kitos med¥iagos 0.28 Medis 2 karkasu 041
Matalas zn karkasu 0.8s Molis 041 Monolitinis gel¥betonis 0.87
Plastikas su karkasu 034 Biytos 10 Fastai 057
Siiklas s karkasu 085
| Aukitan Pagrindas: Auk SEL Laipeniz:0.1008 |
0-0 w1l 12 10 33 [ 216 |
58 401 815 611
Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 0.95 |
Cenminis ldymmas 0.0 Eosninis dildymas L0 Néra [ 10 |
Vistinis centrinis Sldvmmas oo
| Riisys Laipsmis: Ris_BIN Pagrindas: 1.02

Héra

TH Yra

Lo
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Eﬂlﬁi]]jﬂkl.} I sav.

Buta:

|lenkq§a]injmas

Laipsnis: Kanal BIN

| Hommalmsmoesty | 00 |

Néra

|Bend.tasplnh5

lil:lt} :K

0,75 4

50 75 100 125

Bendras plotas

150

175 200

225

275 300

Sihit_SEF

0989

SIMN_SKF
=
w
(=]

0,00 --

1850

1875 1200

Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Saléininky r. sav.
Garazai
Modelis Nr.: 13310. Zona SKL"(0,997) x RkMt SKL"(1.0)x Sn_SKL"(1.0)x
(1,05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF*(0.,99) x StMt_SKF*(0,71)x( 112 x Bpl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmés

0,50 1
0,45 -
0,40 -
0,35 -
0,30
0,25 1

0,200 1
0,15 1
0,10 1
0,05 -

0,00
£ R B MW Rmos Mok @ g B R B EEE S OE S EEHEE R B E

Zona_SHKL reikimeés

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

| Rekonstrukeljos metal Pagrindas: RkMt SEL Laipsmis: 1.0
1000-1980 12 1980-1094 102 1985-2000 L5
2001-2005 11 2005-2000 115 2010-2099 12
| Steny medaiagos Pagnndas: Sn_SEL Lapsms: 1.0
Akmenbetoniz 084 Ashestcements su karkasa 065 Elokalai o7
Gelzbetario plokités oe Madiz o karkasu 065 Memlaz m karkasu ooz
Moliz 08 Monolitinis gelFhetomnis 004 Plastikas su karkasu 068
Piytos 12 Rastai 07 Siiklas m Karkasu 0oy
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 ‘
| Mizrs pastaias | 1 | Negyvenamasis pastatas | 1a | Negyvenamaji patalpa | L] |
| Bendras plotas Bpl_SEF 0.99 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

éa]&iﬂjﬂkq . sav.

Garazai

1,00 +

L

0,75 4 -

250 00 750 1000 1250 1500
Bpd Bendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 0.71

1,50 - L
1,25 1 .
1,00 4 e

0,75 4 -

0,50 1

Sidi_SKF

0,25 4

1900 1910 1920 1030 1940 1950 1960  1S70 1980 1990 2000 2010 2020
Skt Statybos metai
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Zona_SHL reikimés

V1 Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Ealﬁiﬂjﬂlﬂ} . sav.

Kultiros, svietimo ir mokslo(n)

Modelis Nr.: 13292, Zona_SKL"(0,7) x RkM¢_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (0,95)
~ §1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF*(1.0) x
StMt_SKF"(1.0) x ( 646 x Bpl RKS -162 x PgPl RKS ))

Verciy zonu Zona SKL reikimés

0,125 4
0,100 4

0,075 1

0,050 4
0,000 -
LR G B = B B B R RN R F F N E S EEF R

........
Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Eekonstrukeijos metal Pagrindas: RkMi SEL Larpsmis: 1.0
1004-1980 10 19811988 L0l 1990-1995 L0z
1994-2000 105 20012005 11 2004-2010 L15
011-2013 11 014-2098 113
Stemy medfiagos Pagrindas: 5n_SEL Laipsms: 0.9
Akmenbetoniz 082 Ashestcementis su karkazu 067 Blokaliai 0es
Gelzhatonio plakités .82 Madiz m karkasu .62 Mamlas m karkasn 093
Miliz 055 Monolitinis gelFbetonis 006 Plastikas su karkasu a7
Plytos 10 Bastai 078 Stiklas m karkasu 096
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 0.95 |
Cenminis iildymas 0.0 Erosainis iliymas [ 10 | Hén | 10 |
Vietinis cenrinis sldvmas (i)
| T — Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas:0.95 |
| Hommalmsoeety | 00 | Ném [ 10 | Vietinis muoteky Salimimas | 00 |
| Ohjekto tipas Laipsuis: ObyTi__BIN Pagrindas: 1.05 |
| Miirns pastatas | 10 | Wegyvenamasis pastatas | Lo | Wegyvenamaji patalpa | [} |
| Bendras plotas Bpl_SEF 1.0 |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

éal&i.ujnkq I. sav.

Kultiros, svietimo ir mokslo(n)

1,00 4
[ ™
",

0,75 * \\_

S —

250 500 750 1000 1250 1500 175 2000
Bpl Bendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 1.0

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 L9 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai
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VI Begistru centras

2016 m. masinis vertinimas

Saléininku r. sav.

Pagalbinio tkio pastatai
Modelis Nr.: 13291. Zona_SKL."(0,7) x RkMt_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (1,05)
“S1_BIN x (1,1) * Kanal BIN x Taris_ SKF"(0,8) x StMt SKF*(4.1)x( 101 x
Taris RKS ))

Veréiu zonu Zona_ SKL reikSmés

0,08
0,07
0,06 1
0,05 1
0,04 1
0,03

0,02 1
0,01 4

0,00 -
E B E MY * woa oo g opopE R R OB RS OE S OYOEEEEHERS

Zona_ SKL reikimeés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Eekonstrukeijos metal Pagrindas: BkMt SEL Lapsms: 1.0
1000-1920 L0 1081-1080 L0l 1000-1005 L0z
1905-2000 L05 2001-2003 11 2005-2010 L15
0112013 L1 2014-2000 L
Stenn medZiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsms: 09
Akmenhetonis 0.80 Asbesicemenric su karkasy 046 Elaksliai n.08
Gelibatanin plokités 0.80 Madss = karkasu 046 Metalas s karkasn .01
Moliz 0.62 Monalitinis gal#hesonis 0.08 Dlastikas u karkasu o
Divte: L0 Rastai 0.83 Stiklas 2 karkasu 078
Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 1.05 ‘
Centrinis ildymas 10 Krosninis &ildymas [ 00 | Nen [ 00 |
Vistinis centrinis fildymas 1a
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis- Kanal BIN Pagrindas:1.1 |
| Eommalmsmesty | 10 | Ném | 00 | ietinis moteky dalimimas | 10 |
| Tiaxis Tiiis_SEF 0.8 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Eal&i.uj.nkq I. sav.
Pagalbinio tikio pastatai

100 200 300 400 500 600 700 ann 400 1000
Tiris Tilris

Statybos metai St SEF 11

1,00 4 s
0,75 7 P

0,50 4

S8Mi_SKF

0,25 1

1B850 1875 19040 1925 1950 1975 2000 2025

Sahit Statybos metai
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VI Begistru centras
2016 m. masinis vertinimas
Saléininky r. sav.
Pagalbinio tikio patalpos
Mgdehs Nr.: 13290. Zona_ SKL*(0,7) x RkMt SKI.%(1.0) x Sn_SKI."(0,9) x (1,05)
“~51_BINx (1,1) * Kanal BIN x Bpl SKF"(2) x StMt SKF*(4,1)x( 287 x
Bpl_RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

0,045 |
0,040 1
0,035
0,030
0,025 -
0,020 |

0,015 1
0,010 4
0,005
0,000

L L R S T - E 8 B B H B 2 OB OB H

Zona_ SKL rei kimeés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikimés:

| Eekonstrukeljos metal Pagnindas: BkMt SEL Laipsms: 1.0
1000-1920 L0 1081-1020 L0l 1000-1005 L0z
1005-2000 108 2001-2003 11 2005-2010 L15
011-2013 L1 2014-2000 1
Steny med&agos Paprindas: 5n_SEL Larpsms: 0.9
Akmenbetonis 089 Arbestcemens su karkasu 0.46 Eloksliai n.08
Gelibatamin ploktss 089 Madis = karkasu 055 Metalas m karkasn 001
Moliz 062 Monalitinis zslZhetonis 0.08 Dlastikas su karkasu L
Diytos Lo Rastai .83 Stiklas 2 karkasn 0Ta
Sildvmas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 1.05 ‘
Centinis Sildymas Lo Frosninis Siliymas | 00 | Nen | 00 |
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| MNuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1 |
| Kommalmismuowky | 10 | Nén | 00 | Vietinis motekyfalimimas | 10 |
| Bendras plotas Bpl_SEF 20 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

éal&iujnkq . 5av.
Pagalbinio iikio patalpos

i}

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpd Bendras plotas
Statybos metal SiMit SKEF 41

1,00 - N N

0,50 4

0,25 1

SiM_SKF

0,00 -
Sibit Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

éa]ﬁinjnkq I sav.
Poilsio 1r sporto
Modelis Nr.: 13293. Zona_SKL*(0,7) x RkMt_SKL."(1.0) x Sn_SKIL.*(0,9) x (0,95)
" Pask_BIN x (0,95) ~ S1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) # ObjTi_BIN x
Bpl SKF*(1.0) x StMt_SKF"(1,6) x ( 959 x Bpl RKS -240 x PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKL reikimés

0,125
0,100 1

0,075 4

0,050 4
0,000 -

g ™ = & w a uw o @ g o

=}

Zona_SHL reikimés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Eekonstrukeljos metzn Papnindas: RkMi SET Laipsms: 1.0
1000-1980 L0 19811888 LIl 1990-1893 LIz
1995-2000 105 2001-2005 11 W06-2010 115
011-2013 11 20142009 113
Sieny medfagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsmis: 0.9
Akmenhetoniz 083 Asbestcements su karkasu a7 Blokaliai 0es
Gelihetomio plokités 0.83 Medis ma karkasu 067 Mamlas s karkasu 094
Molis 0.sT Monalitinis zelFhetonis 096 Plastikas su karkasu s
Blytos L0 Bastad 0.87 Stiklas m karkasu 094
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.95 |
| Poilso | oo | Sperto [ 10 |
Sildymas Laipsnis: 51 BINM Pagrindas:0.95 ‘
Cenminis ildymas Y Erosninis iiliymas | 10 | e | 10 |
Wietinis centrinis fildymas 0.
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis- Kanal BIN Pagrindas:0.95 |
| Eommalmsmesty | 00 | Ném [ 10 | Vietinis muoteky dalimimas | 00 |
| Objekio tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 |
| Miims pastatas | 10 | Negyvenamasis pastatas | Lo | NWegyvenamaji patalpa | [} |
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas
gal&imﬂ.kq . sav.
Poilsio 11 sporto
| T Bpl_SEF 1.0

1,00 4=

.,

a

250 co0 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Bendras plotas

Statybos metai SiMe_SKEF 16

1,25 4 -
1,00
0.75 - - |

0,50 4

Sii_SKF

0,25 -

LE7S 1900 1525 1950 1975 2000 2025
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas
Saléininky r. sav.

Sodu pastatai

Modelis Nr.: 13321. Zona_SKL"(1,019) x RkMt_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,4921) x
(0,95) » S1_BIN x (0,95) * Kanal_BIN x (1,02) * IsApd_BIN x Bpl_SKF"(0,954) x
StMt SKF"(0,921) x ( 266 x Bpl RKS -67 x PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_SKL reikimés

05

0,4 |

0,3 |

0,2 |

N I I
00 & L = g 5 5 | B 4 & % 5

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Fekonstrukeljos metal Pagrindas: RkMt SEL Lapsmas:1.0
1940-1970 10 1971-1980 101 1981-1800 102
1901-1995 103 1906-2000 104 001-2004 11
2005-2008 115 2010-2008 11
Sieny medfagos Pagrindas: Sn_SEL Lagpsmas: 0.4921
Akmenbetonis 081 Ashestrementis su karkasn .42 Elokeliai 086
Gelihetomo plokités 085 Medis s karkasu .51 Metalas s karkasu 0e
Maolis .42 Monolitinis gel¥hetonis 096 Plastikas su karkasu 052
Plytos 10 Rastai T Stiklas s karkasu 084
Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 0.95
C enmins &ldyemas 0.0 Krosninis dldymas [ 10 | Méra | 10
Vietinis centrinis Sldvmas oo
| Muoteky Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagrinda=:0.95
[ Hommelmismosky | 00 | Nén | 10 | Wietinis moteky falnimas | 00
| Apmiirytas Laipsmus: IsApd BIN Pagrindas:1.02

|  Devomvinispymmins | 10 |

| B plates Bpl_SEF 0.954
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VI Begistru centras
2016 m. masinis vertinimas

gal&iﬂjnkn.; . sav.

Sodu pastatat

25 50 75 100 125 150 175 200
Bpd Biendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 0.921

1,50 1 -

1,25 1 oo

1,00 - —

07577

0,50 -

SaMit_SKF

0,25 1

1955 1980 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Sikit Statybos metai

83



Zona_SHL reikimés

VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas

éalﬁinjnkq . sav.

Vieno-dvieju butu namai

\GarP1_RKS ))

Modelis Nr.: 13320. Zona_S
(0,95) ~ S1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,02) ~ IsApd_BIN x Bpl SKF*(0.95) =
StAMt SKF*(0,985) x ( 187 x Bpl RKS -47 x PeNPl RKS 47 x RasPl RKS 47 x

KL"(0,989) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,366) x

Veréiy zonu Zona SKL reikSmés

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

E - o - w - - -

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

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

| Eekonstrukeljos metzl Paprindas: EkMt SKEL Larpsms: 1.0
19401970 L0 1871-1880 L0 19811890 L03
1901-1205 L05 1904-2000 108 2001-2005 108
2006-2011 L3 3012-2000 113
Sieny medzagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsms: 0.366
Akmenbetoniz 0.66 Achestcementis zn karkasa 033 Eloksliai 005
Gral3hatomio plaktés e Madiz m karkasu 038 Matalas s karkasu 080
Molis 0l Momalitinis galFhetonis 085 Plastikas zu karkasu 041
Blytos 10 Rastai 0.65 Stiklas = karkasu 03
Sildymas Laipsnis: 51 BTN Pagrindas: 0.95
C'znminis 3ildvmas Y Erosninis fildymas | 10 | Nér 10
Vistinis centrinis Sildymas 0.
| Muoteky Salinimas Laipsmis: KEanal BIN Pagnindas: 0.95
| Eomumalnis mowkn TH Nin | 10 | Vietinis moteiy Salinimas 0.0
| Apmiirytas Laipsmis: IsApd BIN Pagrindas: 1.02
| Deloratyvinis plyty miras 1 |
| ey i Bpl SEF 0.95
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VI Registm centras
2016 m. masinis vertinimas

éal&iujnlm . sav.

Vieno-dvieju buty namai

50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 550
Bpd Bendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 0.985
1,50 1 4
1,25 1 oo

1,00 1

0,75 1 S S

0,50 -

S8Mi_SKF

0,25 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos meta
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Zona_SHL reikimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Eal&injnkq . sav.

Viesb. prek, pasl. maitin(n)

Modelis Nr.: 13318. Zona SKL/(0,999) x Pask SKL"(0,9889) x
RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,5266) x Auk SKL"(1.0) x (0,95) ~ SI_BIN x (0,95)
 Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF~(0,98) x StMt_SKF*(0,951) x ( 563
x Bpl RKS -141 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

ERoEovooe

0,35 1
0,30 1
0,25
0,20
0,15 |
0,10 |

0,05 4

0,00 -

Vertiy zonos

Wom W m W e

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

=R = A - - - - -

| Paskirti Paprindas: Pack_SKL Laipsnis: ) 9889 |
Maitinime 0.8 Paslaugy 07 | Prekybos [ 10 |
Vieshuzin .96
| e Pagrindas: REM: SEL il |
1000-1994 L0 1995-2000 L02 2001-2005 | 105 |
2005-2011 112 2011-2020 118
| Sienny medfiagos Paprindas: 5n_SEL Laipsms: 05266
Akmenbetonis 0.82 Asbesicementis su karkasu 027 Elakeliai 005
Geletonio plokins 0.69 Madis s karkasu 045 Memlas s karkasu .96
Malis 032 Monolisinis gel¥besonis 095 Dlastikas sukarkasu 058
Tiyes 10 F— 054 Seiklas su karkasu 0.96
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL e ‘
| 0-0 0: | 1-1 105 | 315 | 10 |
Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 0.95 |
C enminis &ildymas 0.0 Eirosninis dildymas L | Méma [ 10 |
Vietinis cenrinis Sldvmas oo
| Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Eomumalnis mowky TH Ném 10 | Vietinis oteky falmimas | 00 |
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VI Registuy centras

2016 m. masinis vertinimas

éﬂl&iﬂiﬂkl.} I. sav.

Vieib, prek, pasl maitin(n)

| Objekio tipas Laipsnis- ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 |
| MiSrus pastatas | 10 | Wegywenamasis pastatas | L | Wegyvenamoji patalpa | L] |
| Bendras plotas Bpl SEF 098 |
1,00
0,75 4 B
0,50 4
5
& 0,25 4
D.‘UO'E'""""l""""'n’""""'|""""'u""""'n’""""|’"'"""h""""'-""""'n"""'"'|""""'|""'""n’""'
[ 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2251} 2500 2750 3000
Bpd Bendras plotas
Statybos metai Sihdt SEF 0951
1,50 4 o
.-’ff’
1,25 -
1,00 - i e '
0,754 T
El 0,50 4
E
0,25 1
ﬂlﬂﬂ--""l-'-"-'-'I"'-'-"I"-""-'I-"-'-'"I'-'-"-'-I""-'-'I-'-""-I'-"-'-"I"-'-"-'I-""-'-l'-'-""f'-""-'l"'-'
1900 1910 1920 1930 1940 1350 1360 1970 1380 1990 2000 2010 2020
Sihit Statybos metai
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Sal¢ininkn r. sav. Administraciné ir gvdymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkes verté

BuPl1 - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliv apradvmas pateiktas pajanm rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

elis Nr.: 6131. Zona_SKL*(1,049) x RkMt_SKL*(1.0) x Sn_SKL"(0,2049) x Auk_SKL(1.0)
(0,05) » SI_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) ~ ObjTi_BIN x Bpl SKF~(0,96) x
tMt SKF~(1,015)x5.71)

Veréiu zonu Zona_SKL reiksmés

0,35 1
0,30 |
0,25

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

uuuuuuuuuuuu

Zona_SHL reikEmés

Versiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikimés:

| Eekonstrukeljos metzn Paprindas: RkMt SKT Larpsms: 1.0
1000-1994 10 1995-2000 L2 M01-2005 [ 108
2006-2011 115 2012-2099 12
| Stenny medSagos Paprindas: Sn_SEL Larpsms: 02049
Akmenbetonis 045 Asbestcementis su karkasu 0055 Blokeliad 08
GelFvetomio plokites 043 Medis su karkasu 018 Matalas su karkasa 0.56
Malis 005s Monolitinis zel¥hetonis 056 Plastikas su karkasu 026
Flvtos 10 Rastai 018 Stiklas su karkasn 056
| Aukitas Paprindas: Auk SEL Laipsms: 1.0
00 0.3 11 10 22 [ o0ss
33 08 415 088
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:0.95
Canmrinis 3dymas 00 Frosmini: ddymas | 10 | Néra [ 10
Vietinis centrinis fildymas 00
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| Nuoteky Zalinimas

Laipsmis: Kanal BIN

Pagnndas: 095

| Komumlinismoky | 00 | Néna | 10 | Vietinis muowky falnimas | 00 |
| Objekio tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 |
| Mitmus pastams | 1.0 | Negpyvenamasis pastats | 1.0 | HNegyvemamaiji patalpa | L] |
| R i Bpl_SKF 0.96 |
1,00 40—
| Y .
0,75 -
0,50 -
B0254
1] 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMi SEF 1.015
1,504
1,251
1,00 - s el Sy
" 0,75 1-—-F——t—-
il 0,50 4
0,25 1
{]IDU B T R T T T T L e T
19400 1910 1920 1930 1940 1950 Laal 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai
Pajamu rodikliai
Paskirtis: A dniinistracing
Dirau®e Draudimo i£laidy procentas 0,03
r Eaprtalizavimo norma 10
MNTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.5
Femo®s Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdymeo iZlaidy procentas 2
Uzm%o Uzmtumo procentas 80
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.5
Paskirtis: (Gydymo
Drau®s Dreudimo 15laidy procentas 0,03
r Eaprtalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15landy procentas 0.5
Remo%e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmeo iZlaidy procentas 2
Uzm%s Uzmtume procentas 90
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0,9
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Sal¢ininku 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%o / 100))) / {r/ 100} x IVK,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkoes verte

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliu apradyvmas pateiktas pajanm rodikliu lenteléje.

Vidutiné nuomaos verteé:

elis Nr.: 6117. Zona_SKL"(1,009) x Pask_SKL"(0,9889) x RKMt_SKL'(1.0) x
n_SKL~(0,5266) x Auk SKL~(L0) x (0,95) ~ SI_BIN x (0,95) ~ Kanal_BIN x (1,05)  ObjTi_BIN
Bpl SKF~(0,98) x StMt_SKF~(0,951) x 22,22 )

Vercin zonu Zona_SEL reikimés

0,100 1

0,075 4

0,050 1
- I IIIII IIII III I I
0,000 -

l: u u L - - " & - L L] : :

Zona_SKL reikimés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask SEL Laipsmis: 0.9889
Maitinimo 058 Paslauzy | om | Preliybos [ 10
Visshuiiy 096
| Eekonstrukeljos metz1 Pagnindas: EkMi SEL Larpsms: 1.0
1000-1094 10 1993-2000 L2 J001-2003F | Las
20062011 112 2011-2020 118
| Steny med&agos Paprindas: 5n_SEL Laipsms: 05266
Akmenbetonis 082 Asbestcementis su karkasa 0z7 Blokelial 0es
GelFvetomio plokstes 068 Madis su karkasu 0.45 Metalas sa karkasa 086
Milis 032 Maonolitinis gelfbetoniz 085 Plastikas s karkasu 0.58
Plvtos 10 Rastai 054 Stiklas so karkasn [
| Aukitas Pagnindas: Auk SEL Lapsms: 1.0
| 00 | 08 | 1-1 | 105 | 235 [ 10

90



| Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 0.95
Centrinis 3ldymas 0.0 Krosuinis iildymas | 10 | Néna | 10
Vietinis centrimis Sildymas 0.0
| Muoteky Salimmas Laipznis: Kanal BIN Pagrinda=: 095
| Fomualmisowesy | 00 | Néna | 10 | Wiesinis nuossky jalinimas | 0.0
| Ohjekto tipas Laip=mis: ObyT1_BIN Pagrinda=: 1.05
| MiSmus pastacas | 1.0 | Wepyvenamasis pas@ms | 10 | HNegyvemamaoii patalpa | 0o
| Bandras plotas Bpl SEF 0.9% |
1,00 i
0,75 4 i
0,50 4
5
025+

0,00 4+
0

250

500 7l 1000 1250 15040 1750 2000 2250 2500 2750

T

3000

Bpl Bendras plotas
Statybos metal SiMt_SKEF 0.951
1,50 A
1,251
1,00 + fale fuiniielei
0,75 1 -F——F
% 0,50 4
7
0,25 1
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai
Pajamu rodikliai
Pasldrms: Baitinimo
Dirau®s Diramdime iElaidy procentas 0,03
r Kaprtalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0e
Femo% Remonto 15lardy procentas 2
Vald% Turto valdymeo 15laidy procentas 2
Uzm%e Uzimtumo procentas 80
ZIVE Famés vertés itakos koeficientas 0e
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Paskirs: Paslaugu
Drau®o Draundimeo 15laidy procentas 0,03
1 Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15lady procentas 0,9
Femo% Femonto 12laidy procentas 2
Vald%: Turto valdymo 1ilaidy procentas 2
Uzm%e Uzimtumo procentas 80
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
Pasldrtis: Prelobos
Drau®s Draundime 15laidy procentas 0,03
Kapitalizavimo norma 10
HTm% NT mokeséio 1flaidy procentas 0.9
Femo¥e Femonto 1Zlaidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm%e Uzimtumo procentas 80
ZIVE Famés vertés itakos koeficientas 0.9
Pasldris: Viegbutiuy
Dirau®s Draudime iflaidy procentas 0,03
T Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.9
Femo¥o Remonto 1Zlaidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 1laidy procentas 2
Uzm Uzmiume procentas 75
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
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Sal¢ininky rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokes¢io
tarifo nustatymo

SALCININKU RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

_ SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU 2015 M. NUSTATYMO

2014 m. geguzeés 30 d. Nr. T-1144
Sal¢ininkai

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymu bei Nekilnojamojo turto

mokesio jstatymo 6 straipsnio 2 dalimi, Sal¢ininky rajono savivaldybés tarybanusprendZia:

1. Nustatyti 2015 m. nekilnojamojo turto mokesio tarifa — 0,9 procento nekilnojamojo
turto mokestines vertés.

2. Nustatyti 2015 m. nekilnojamojo turto mokeséio tarifa — 2,0 procento nekilnojamojo
turto mokestinés vertés nekilnojamam turtui, kuris yra nenaudojamas, apleistas arba
nepriZilirimas.

3. Pavesti Saléininky rajono savivaldybés administracijai parengti apleisty arba
nepriZiirimy patalpy ir statiniy apra3q iki 2014 m. liepos 1 d.

- .“'."'-,

Savivaldﬁés meras Zdzislav Palevig
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7. 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 _Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo® , V skyriumi V| Registry centro Vilniaus filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté Saltininky rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vielam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedg
svarstymg 2015 m. rugséjo 11 d. buvo skelbta leidinyje . Saltios Zinios*.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedo svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Salininky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko nei vienas interesantas, 2 interesantai
domejosi vidutinémis rinkos vertémis telefonu. Pastaby ir pasidilymy i3 interesanty negauta.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedo svarstymo su visuomene registravimo

Zurnalas pridedamas.

=
E
5
e
g
3,
g
%

Vertinimo valstybés reikméms
nekilnojamojo turto vertintoja by
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji BoZena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté /

—

(kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus >~ Karolina Sventickiené
L. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus % Agneska Stankevi¢
Le. vyriausiosios vertintojos pareigas ?
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene Zurnalas

///r o il //Z m’t 7 |l «Q
%&m SVmZ,z;&'e/f
HKnihna Palauawe
Bosina 5,';«&«;7&
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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. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 _Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro Vilniaus filialas 2015-09-07 paprasé Salgininky rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Sal¢ininky rajono savivaldybés
administracija pastaby nepateikeé.

/7Vemnika Valentinavidiené

BoZena Sinickaja

Vertinimo valstybés reikmems sky
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 00

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus x Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo -
asistenté (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ¥ o Karolina Sventickiené
l. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus %’ Agneska Stankevi¢
L.e. vyriausiosios vertintojos pareigas /
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

Buciak
Regs

275" M2 Jo,‘/(_{é/ |

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- |0 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%&%
LT-03105 Vilnius 12015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY

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

Kartu atkreipiame Jisy démesj j tai, kad:

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

2. Tel$iy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel$iy rajono savivaldybe pastaby neteike, ta¢iau kaip matyti i§ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugscjo 8 d. paprase Tel3iy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugséjo 23 d. radtu pateiké atsakymg) Telsiy rajono savivaldybés administracija atsakymg
pateikeé per nustatyta termina, ta€iau pastaby netur¢jo.

( -
Finansy viceministras f = Romualdas Gégznas
Ingrida Velerskyté, 239 0284
BC A i retnen 2018 110
Biud2eting jstaiga Tek (85)2390000  EIL padtas finmin@finmin H Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy
Lukitkiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks (8 5)279 1481 hap:/www. finmin It asmeny registre, kodas 288601650
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