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1. IVADAS
1.1.  Masinio vertinimo samprata

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

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

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

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

1.2.  Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlickamas kasmet ir ne reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais



nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas tre¢iagjam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy verciy galiojimo
periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti.

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

3. Paveldimo turto mokes¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti.

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

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

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



1.3.  Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5.  Vertintojas

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

Turto vertinima atliko ir ataskaita parengé V] Registry centro Siauliy filialo, kodas 144126368,
Pauki¢iy takas 2, 78161 Siauliai. tel. (8 ~ 41) 59 82 51, faks. (8 ~ 41) 52 48 35, el. p.
siauliai@reqistrucentras.lt, turto vertintojai:

Irena Kuéinskiené, V] Registry centro Siauliy filialo Nekilnojamojo turto kadastro ir registro
skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008);

Vigita Nainien¢, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001227);

Jurgita Kavaliauskiené, V] Registry centro Siauliy filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
A 001071).

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

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

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

Albina Aleksien¢, 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 pazyméejimas Nr. A 000272);

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

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

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

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


mailto:info@kada.lt
mailto:siauliai@registrucentras.lt

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

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

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

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

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

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

patirtis:
Eil. Vertinimo objektas Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Isigaliojo
Nr. vertinimo dokumenty patvirtinimas, data nuo

V paskelbimas
1. | Siauliy miesto savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro | 2005-06-01| 2006-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402

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

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

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

5. | Siauliy miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2009-06-01| 2010-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-282

6. | Siauliy miesto savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010-08-01| 2011-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402

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

8. | Siauliy miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2012-08-01| 2013-01-01

teritorijos nekilnojamojo turto | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-357




9. | Siauliy miesto savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2013-08-01| 2014-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292

10. | Siauliy miesto savivaldybés 2014-08-01| 2015-01-01

VI Registry centro direktoriaus
2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas
Nr. v-285

teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turinCiy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné

medZziaga:

1.6.

1.7.

1.8.

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesc¢iy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

Vertinimo data

2015 m. rugpjucio 1 d.

Ataskaitos suraSymo data

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunkéiu, nekilnojamojo turto

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



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS SIAULIU MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Siauliai — miestas Siaurés Lietuvoje (Pav. 2.1.1), issidéstes rytiniuose Zemaiéiy auk$tumos
Slaituose, MisSos, Dubysos, Ventos ir Nevézio upiy baseiny takoskyroje. Miesto vaizdg pagyvina
nedidelés kalvos, eZerai, tvenkiniai ir parkai. Pietinéje Siauliy puséje, pelkiy ir durpyny apsuptas,
tyvuliuoja desimtas pagal diduma Lietuvoje Rékyvos eZeras. Kalvodiausia ir graZiausia ryting Siauliy
puse dabina Salduvés tvenkinys. Tal3os eZeras ir jo prieigos — svarbi ir jdomi Siauliams vieta istoriniu,
kult@riniu, gamtiniu, ekonominiu, rekreaciniu ir Kkitais aspektais. Siauliuose priskai¢iuojama 16
didesniy ir maZesniy parky. Didzdvario, Gubernijos ir Rékyvos parkai jrasyti i kultiiros vertybiy
sgrasg.

Siauliai yra Siauliy apskrities, Siauliy miesto savivaldybés ir Siauliy rajono savivaldybés
administracinis centras, taip pat ir vyskupijos centras. Tai ketvirtas pagal gyventojy skaiciy Salies
miestas, pirmg kartg raSytiniuose Saltiniuose paminétas 1236 m. eiliuotoje Livonijos kronikoje,
aprasancioje Saulés musi.

Bendras Siauliy miesto savivaldybés teritorijos plotas 81 kv. km. UZstatyta teritorija mieste
sudaro 51,3 %, vandenys — 15,8 %, miSkai — 8,4 %, keliai — 3,9 %, Zemés tikio naudmenos — 9 %, Kita
zemé — 11,6 %. Yra 2 seniiinijos: Medelyno ir Rékyvos.

Siauliai — svarbiausias pramonés, kultiiros, mokslo centras Siaurés Lietuvoje. Mieste yra apie
40 kultiros paminkly — Sv. Petro ir Povilo bazny¢ia, buve Ch. Frenkelio ramai (1908 m., dabar
,Ausros* muziejus), centriniai pasto rimai (1939 m.) ir kt. Siauliuose veikia universitetas, kolegijos,
dramos teatras ir kt. Mieste plétojama maisto, lengvoji, medzio apdirbimo pramoné.

Siauliai yra tarptautiniy magistraliniy keliy ir geleZinkeliy sankryZoje. Transporto sistema
papildo tarptautinis Siauliy oro uostas. Atstumas iki: Vilniaus — 214 km, Kauno — 142 km, Klaipédos —
165 km, Rygos — 128 km, Kaliningrado — 250 km.>

2.1.1. pav. Siauliy miesto savivaldybés geografiné vieta®

! Lietuvos regiony portretas [interaktyvus]. Vilnius, 2008. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-09-02]. Prieiga
per internetg: <http://regionai.stat.gov.It/It/siauliu_apskritis/siauliu_miesto_savivaldybe.html>.

2 Siauliy miesto savivaldybeé [interaktyvus]. Siauliai [Zitréta 2015-09-02]. Prieiga per interneta:
<http://edem.siauliai.lt/Faktai%20ir%20skai%C4%8Diai194>.
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2.1.1. Gyventoju skaicius

Siauliy miesto savivaldybés gyventojy skai¢iaus poky¢iai sutampa su visos Lietuvos gyventojy
skaiCiaus kitimo tendencija, t. y. gyventojy skaiCius nuolatos maz¢ja. Tai lemia neigiama naturali
gyventojy kaita bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki Siy mety gyventojy
skai¢ius sumazéjo beveik 165 tiikstanéiais (5,32 proc.), o Siauliy miesto savivaldybéje per pastaruosius
penkerius metus gyventojy sumazéjo 6,28 proc., t. y. 7038 gyventojais.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Siauliy m. sav.
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2900000 104000
2850000 102000
2800000 100000
2010 m. 2011 m. 2012m. 2013 m. 2014 m. 2010 m. 2011 m. 2012m. 2013 m. 2014 m

2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius*

Statistikos departamento duomenimis 2015 m. pradzioje Siauliy mieste gyveno 104,569 tiikst.
gyventojy, kurie sudaré 37 proc. Siauliy apskrities gyventojy. Sékmingai ekonominei plétrai didelés
reik§més turi darbo jégos pasiiila. Darbingo amziaus gyventojy dalis Siauliy mieste 2015 m. pradZioje
sudare 62,4 proc. °

2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Siauliy m. sav.
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101153
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/ 4000
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sso09 07884 2000 503 3005 3T7E 5798
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iSvyko atvyko e [SVYKO e 3 tvy kO

2.1.2.1. pav. Gyventojy migracija®

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tukstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo i1Svykima 1§ Lietuvos j uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skai¢ius Lietuvoje sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062, o Siauliy m. sav. — 6597 ir

3 Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifiréta 2015-08-
07]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis>.

Vidutinis metinis gyventojy skai€ius. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [zitréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-b63b-4efb2f9e0f52>.
> Gyventojy skai¢ius mety pradzioje. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifiréta 2015-09-02].
Prieiga per internetg: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-4b35-bf04-1b3f4e59e5d1>.
® Gyventojy migracija. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [zitréta 2015-09-02]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=1225&status=A>.


http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-4b35-bf04-1b3f4e59e5d1
http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-4b35-bf04-1b3f4e59e5d1
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4631. Po 2011 mety emigracijos mastai po truputi maz¢jo ir 2014 metais i§ Lietuvos iSvyko 98 036, i$
Siauliy m. sav. — 4068 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty skaiGius. 2010
metais j Lietuva jy atvyko 55009, j Siauliy m. sav. — 2146, 0 jau 2014 j Lietuva atvyko 85709, j Siauliy
m. sav. — 3228 zmongs.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 %. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sgjungos gamintojams paveiké BVP augimga, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos buklé suSvelnino makroeckonominj smigj. Lietuvos statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtakg BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 %, o jau 2011 §is augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 %.

BVP Vidutiné metiné infliacija
8,00% (SVKI)
6,10%
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0, ’ 0, 0,
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20%
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2.1.3.1. pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’
Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maz¢jimo tendencija. 2014 m. uZfiksuota 0,2 % vidutiné metiné infliacija. 2011 metais

ji buvo didZiausia ir sieke 4,1 %.

2.1.4. Imonés

Jmoniy sk. Lietuvoje Jmoniy sk. Siauliy apsk.
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2.1.4.1 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradzioje®

Imoniy skaicius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truput] didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padid€jo iki 76 427. Analogiska tendencija stebima ir
Siauliy apskrityje: 2012 mety pradZioje apskrityje veiké 4586 jmonés, o 2015 mety pradzioje — jau
5100. Tam gal¢jo turéti jtakos atsigaunanti Lietuvos ekonomika bei mazyjy bendrijy, leidzianciy

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

8 Veikian¢iy jmoniy skaicius. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifiréta 2015-09-02]. Prieiga
per internetg: <http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=2772&status=A>.


http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-7691de33b5c3&portletFormName=visualization
http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcf1-44e9-a754-7691de33b5c3&portletFormName=visualization
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maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas. Naujyjy imoniy atsiradima paskatinti galéjo taip pat
supaprastintos jmonés jregistravimo proceduros.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Siauliy apsk.
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis®

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

2.1.6. Investicijos

Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkancios Materialinés investicijos, tenkancios vienam
vienam gyventojui, Eur gyventojui, Eur
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2.1.6.1 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, 2.1.6.2 pav. Materialinés investicijos, tenkancios
v . . .10 - .17
tenkancios vienam gyventojui vienam gyventojul

Statistikos departamento duomenimis tiesioginés uzsienio investicijos, tenkanéios vienam
gyventojui, tiek Lietuvoje, tiek Siauliy apskrityje bei Siauliy miesto savivaldybéje auga. Tadiau
lyginant Lietuvos Respublikos ir Siauliy miesto savivaldybés investicijy vidurkius stebimas didelis
skirtumas. Vienam Siauliy miesto savivaldybés gyventojui 2013 mety pabaigos duomenimis teko 748
Eur, kai Salies vidurkis tuo paciu laikotarpiu sieké 4321 Eur. Skirtumas tarp tiesioginiy uZsienio
investicijy, tenkandiy vienam gyventojui, Lietuvos Respublikoje ir Siauliy m. savivaldybéje
kiekvienais metais didéjo: jei 2009 m. pabaigoje jis sické 2485 Eur, tai 2013 m. pabaigoje — jau 3573
Eur. Statistikos departamento duomenimis 2013 mety pabaigoje Siauliy miesto savivaldybéje

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

19 Tiesioginés uzsienio investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zifiréta 2015-09-02].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=64aa7dea-ab38-4fd6-90e0-34a081bead29>.

! Materialinés investicijos. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015 [Zitiréta 2015-09-02]. Prieiga per
interneta:  <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8ee17dfc-
6d2a-499d-8311-e2542a29¢2d0>.


http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-a703-8934c8263e54
http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-a703-8934c8263e54
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tiesioginés uzsienio investicijos sudaré 79,05 mlin. eury, tai yra 0,62 proc. visy Lietuvos Respublikoje
pritraukty investicijy.

Materialinés investicijos, tenkancios vienam gyventojui, Salyje irgi didéjo: nuo 1341 Eur (2010
m.) iki 1742 Eur (2013 m.). Siauliy apskrityje ir Siauliy miesto savivaldybéje materialinés investicijos
2009-2013 mety laikotarpiu svyruoja. Po 2011 m. investicijy Suolio, kuomet materialinés investicijos,
tenkancios vienam Siauliy miesto gyventojui, vir§ijo Lietuvos Respublikos vidurkj ir pasieke 1806
Eur, 2012 m. stebimas 26,5 proc. jy mazéjimas. 2013 metais materialinés investicijos jau nevirsijo
Salies vidurkio (1742 Eur gyventojui), buvo didesnés nei apskrities ir sické 1430 Eur vienam
gyventojui. Ataskaitos surasymo metu Lietuvos statistikos departamento interneto puslapyje duomenys
apie tiesiogines uZsienio ir materialines investicijas Siauliy m. savivaldybéje 2014 metais nebuvo
pateikti.

2.2.  Statiniy statistiniai duomenys
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2.2.1 pav. Iregistruoty statiniy skaiciaus dinamika®?

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skai¢ius buvo 0,87 % didesnis,
nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis
sieké 1,19 %.

2015 mety sausio ménes;j jregistruoty statiniy skai¢ius Siauliy m. savivaldybéje buvo 0,26 %
didesnis, nei tuo pa¢iu metu 2014 metais.

IS viso Respublikoje Siauliy m. savivaldybé
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2.2.2 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika®®

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai did¢ja ~0,65 %. Per 2014 metus
statiniy skai¢ius padidéjo 0,75 %, o per 2010 metus 8is pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 %.
Per 2014 metus statiniy skaicius Siauliy m. savivaldybe¢je padidéjo 0,5 %.

12 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 20112015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zzemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
13 1.

Ibid.
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= 3,912 % = Sody paskirties pastatai 8,873 %

= 50,092 % = 0,195%

= Pagalbinio Ukio paskirties pastatai 50,092 %
= Trijy ir daugiau buty gyvenamieji namai 3,912 %

= Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms
0,195 %
= Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai 25,819 %

= Administracinés paskirties pastatai 1,403 %

= Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio
= 25819 % paskirties pastatai 1,205 %
= Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties pastatai 7,601 %
= Kultdros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 0,758
= 1,205 % %
= 7,601% = Gydymo paskirties pastatai 0,142 %

= 8,873%
= 1,403 %

= 0,142 %
= 0,758 %

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Siauliy miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.**

Siauliy miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia buvo
jregistruota pagalbinio iikio paskirties pastaty — 14136, maziausiai jregistruota gydymo paskirties
pastaty — 40, gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms — 55. 1-2 buty gyvenamyjy namy
jregistruota 7286, gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 2145,
sody paskirties pastaty — 2504, trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy — 1104, administracinés
paskirties pastaty — 396, viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 340, kulttros,
mokslo ir sporto paskirties pastaty — 214.

= 84,01 %

= Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms
grupems 0,11 %

= Butai ir kitos gyvenamosios patalpos 84,01 %

= Administracinés paskirties patalpos 0,69 %

. = Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir

poilsio paskirties patalpos 1,23 %

= Kultdros, mokslo ir sporto paskirties patalpos

i 0,04 %

f = Gamybos, pramoneés, sandéliavimo, transporto ir
" 0,11% /7 | = 0,69% garazy paskirties patalpos 13,24 %

. . o
. 0,51% s 24|‘y . 123% Gydymo paskirties patalpos 0,17 %
" 0,17% e

= 0,04 % = Pagalbinio Gkio paskirties patalpos 0,51 %

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Siauliy miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*

1% Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Il\EI_)acionaliné 7emés tarnyba prie Zemés Gikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
Ibid.
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Siauliy miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia buvo
jregistruota buty ir gyvenamyjy patalpy — 39107, maziausiai jregistruota kultliros, mokslo ir sporto
paskirties patalpy — tik 18. Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpy
jregistruota 6163, viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 574, administracinés
paskirties patalpy — 321, pagalbinio tkio paskirties patalpy — 238, gydymo paskirties patalpy — 79,
gyvenamuyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms — 51.

= 81,57 %

= Valstybés nuosavybé 1,59 %

= Fiziniy asmeny nuosavybe 81,57 %

= Savivaldybiy nuosavybé 1,15 %
= Juridiniy asmeny nuosavybé 8,75 %

= 1,15% = Kita nuosavybé 6,94 %

" 1,59%

- 6,94 %/

\ = 8,75%

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Siauliy miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2015 m. sausio 1 d."

Siauliy miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j pastatus 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
buvo jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés — 23381 pastatai. Taip pat gana daug jregistruota juridiniy
asmeny nuosavybés pastaty — 2507. Maziausiai jregistruota savivaldybés ir valstybés nuosavybés —
atitinkamai po 329 ir 456 pastatus. Taip pat jregistruota 6,94 % kitos nuosavybés pastaty, t. y. 1989.

= 95,45 %

= 0,10% . ! = 1,42 %

"= 094% = 210%

= Valstybés nuosavybé 0,101 %

= Fiziniy asmeny nuosavybeé 95,448 %
= Savivaldybiy nuosavybeé 1,417 %

= Juridiniy asmeny nuosavybé 2,099 %

= Kita nuosavybé 0,935 %

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Siauliy miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas
2015 m. sausio 1 d."’

18 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
17 1hi
Ibid.
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Siauliy miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j patalpas 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
buvo jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés — 47344 patalpos, maziausiai jregistruota valstybés
nuosavybés — 50 patalpy. Taip pat jregistruota juridiniy asmeny ir savivaldybés nuosavybiy patalpy,
atitinkamai 1041 ir 703. Kitos nuosavybés patalpy buvo 464.

2.3.  Statistiniai rinkos duomenys

3000
2500
2000
1500
1000
500

0

2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015* m.
Pastaty, patalpy skaicius 1597 1816 2281 2516 1331

2.2.7 pav. 2011-2015" m. Siauliy miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™

Siauliy miesto savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija.
Pardavimai kyla netolygiai: 2012 m. — 13,7 %, 2013 m. — 25,6 %, 2014 m. — 10,3 %. 2015 metai, per
pirmus septynis ménesius, buvo jregistruota 1331 sandoris, t. y. apie 53 % 2014 metais jregistruoty
sandoriy.

1400
1200
1000 |
800 B
600
400
200 =7 7] =71
0 | I I — — — W [ [ v . —
Vieno- | Bendrabu Butai Garazai  Poilsioir = Pagalbini Sody  Administr = Kultdros, | Viesbuciy
dviejy Ciai sporto o ukio pastatai = acinésir = Svietimo
buty patalpos gydymo | ir mokslo | prekybos,
namai paslaugy,
maitinim
o
2011 m. 128 121 834 175 0 8 58 27 0 26
2012 m. 148 141 944 227 2 10 67 17 0 17
2013 m. 173 178 1310 225 0 10 81 18 1 29
2014 m. 210 219 1339 248 1 19 65 30 3 27
2015* m. 106 97 712 129 3 15 53 15 1 22

2.2.8 pav. 2011-2015" m. Siauliy miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties
19
grupes

* 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
18 VI Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.

19 V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé. 2011-2015* m. Siauliy miesto savivaldybéje parduoty
pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio iikio pastaty.
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Aktyviausia Siauliy miesto savivaldybéje yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Buty
pirkimo-pardavimo sandoriy pernai Nekilnojamojo turto registre buvo uzfiksuota 1339 ir tai sudaré
apie 53,2 proc. visy sandoriy, gyvenamyjy namy 2014 metais parduota 210, tai sudaré apie 8,3 proc.
visy parduoty pastaty ir patalpy 2014 metais. Per septynis $iy mety ménesius gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka buvo ne tokia aktyvi kaip pernai tuo paciu laikotarpiu: uzfiksuoti 712 buty
(16,2 proc. maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu) ir 106 gyvenamyjy namy pirkimo-pardavimo
sandoriai (11,7 proc. maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu).

Gyvenamyjy patalpy bendrabuciuose pirkimo-pardavimo sandoriy 2011 metais buvo uzfiksuota
121, 2012 metais — 142, 2013 metais — 178, 2014 metais — 219, o per septynis $iy mety ménesius 97
sandoriai.

2011 metais buvo jregistruoti 58 sody pastaty pardavimai, tai sudaré 3,63 proc. visy pardavimy
2012 — 67 pirkimo-pardavimo sandoriai, tai sudaré 3,69 proc. visy pardavimy 2012 metais, 2013 — 81
pirkimo-pardavimo sandoris, tai sudaré 3,55 proc. visy pardavimy 2013 metais, 2014 — 65 pirkimo-
pardavimo sandoris, tai sudaré 2,58 proc. visy pardavimy 2014 metais. Per septynis §iy mety ménesius
uzfiksuoti 53 sody nameliy sandoriai, tai sudaré 3,98 proc. visy 2015 mety septyniy ménesiy
pardavimy.

2011 metais uzfiksuoti 26 viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy nekilnojamojo
turto objekty pardavimai, tai sudaré 1,63 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2012 metais
jregistruoti 17 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 0,94 proc. visy pirkimo-pardavimo sandoriy, 2013
metais jregistruoti 29 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 1,27 proc. visy pirkimo-pardavimo
sandoriy, 2014 metais jregistruoti 27 komercinio turto sandoriai, tai sudaré 1,07 proc. visy pirkimo-
pardavimo sandoriy. Per septynis $iy mety ménesius uzfiksuota 22 viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy nekilnojamojo turto objekty pardavimy, tai sudaré 1,65 proc. visy 2015 mety
septyniy ménesiy pardavimy.

Administracinés ir gydymo paskiréiy pastaty ir patalpy sandoriy 2011 metais jregistruota 27
(1,69 proc. visy sandoriy), 2012 metais — 17 (0,94 proc. visy sandoriy), 2013 metais — 18 (0,79 proc.
visy sandoriy), 2014 metais — 30 (1,19 proc. visy sandoriy), per septynis Siy mety ménesius
jregistruota 15 administracinés bei gydymo paskirciy nekilnojamojo turto sandoriy (1,13 proc. visy
sandoriy).

Garazy patalpy ir pastaty sandoriy per 2011 metus uzfiksuota 175, 2012 metais — 227, 2013
metais — 225, 2014 metais — 248, 0 per septynis $iy mety ménesius — 129.

2013 metais ir per septynis 2015 mety ménesius uzregistruota po 1 kultdiros, §vietimo ir mokslo
paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto objekty pardavima, 2014 metais — 3, 0 2011, 2012 metais Siy
paskir¢iy nekilnojamojo turto pardavimy neuZfiksuota. Poilsio ir sporto paskiriy grupés
nekilnojamojo turto pirkimy-pardavimy bita 2012 metais, kuomet parduoti 2 Sios paskir¢iy grupés
objektai, ir 2014 metais, kuomet paduotas 1 Sios paskiréiy grupés objektas. Per septynis $iy mety
ménesius uzregistruoti 3 poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto pirkimai-pardavimai.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

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

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

Eil. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas

Nr. vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past. . . . . .

1. y J ( past) Vieno-dviejy buty namai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (2 buty past.)
G ji (3 ir daugiau but . . .

2. yvenamojf( ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)

3. yvenamojf (iv. soc gn%pw‘) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy)
Viesbuciy

4 Prekybos Viesbu¢iy, prekybos, paslaugy |Lyginamasis metodas,

" |Paslaugy ir maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
Administracing - -

5. sl Administracing ir gydymo Lygmamasw metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas
Kultros, $vieti o . i

7. Uuros, Svietimo Kultiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio o . .

8. Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
Sporto

9. [Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tkio o . .

10. - — Pagalbinio tkio Lyginamasis metodas
Kita (pagalbinio tikio)

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto verte. Bendra
vertinamo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,
kur: RV — vertinamo objekto rinkos verté,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas vertinant nekilnojamaji turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.
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Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaic¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo vert¢ 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
paskai¢iuojama pagal formulg:

OV=GP /r,
kur: OV - vertinamo objekto rinkos verté,

GP — grynosios pajamos,

r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma,
| — i8laidos ir rezervai.

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji vert¢é — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo procentu, apskaiCiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficients,
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 taisyklése vertinimo modelis apibréziamas taip: nekilnojamojo
turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto veréiy zonose apskaiCiuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastrinius
rodiklius. Tokiems modeliams parengti bitini i§sams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

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

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

Nekilnojamojo turto ver¢iy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1. pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienodg sandoriy laika.

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

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

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

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

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening¢ formg. Jei koreliacingje matricoje du
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nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reik§mg, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biti svarbiis
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.

kur:

kur:
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4.1.1. pav. Nekilnojamojo turto ver¢iy zemelapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.
Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S=bg+ b X1 +bXy +...+ prp,
S — apskai¢iuojama verte,
X1, Xa, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
P — nepriklausomy kintamyjy skaicius,
bo — konstanta, by, b2, ... by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S = hp x X1™ x X2"2...x X,
S — apskai¢iuojama verteé,
Xy, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
bo — konstanta,
b1, b2, ... bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdZiui:
S = by + bg X Sp — by x SIEMEDZ* x QSTAT? x b3 ""KRL x pMIKRZ [ MIKRE,
kur: S — apskaiiuota verté,
b, — laisvas narys,
bs — ploto koeficientas,
Sp — pastato plotas,
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaicius,
bi1; by .....by — koeficienty reikSmés,
MIKR1, MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

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

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZtumo (determinacijos)

koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1
poskyryje. Grafiné modeliy patikra pateikta 4.2. pav.

Siaulin m. sav.

Pastaty 1 m2, pagalbinio akio paskirciy grupés — 1 m3 vertés pagal verdiy zonas
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4.1.2. pav. Siauliy miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita

teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose



23

turi panasSias tendencijas, galima daryti i§vada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai
— susikirtus kreivéms, butina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos salygos
verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg modeliai suraSomi j lenteles.
Siauliy miesto 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 verciy Zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysSiy
schema parodyta 4.1.3. paveiksle.

% =

U s N4

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Ver¢iy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
_ R . E> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
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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 analizuojama laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjtcio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota ir
prireikus, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e poriné pardavimy analize;

e perpardavimy analiz¢;

e pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive;
e daugianar¢ regresiné analize.

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

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

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlieckamas pagal tokig
formule:
KLP=K (1 -rt),
kur: — periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojandia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreive ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiSkai ir matematine iSraiska.

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

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

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

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy Zemélapiuose sudarant verCiy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumu, todél sumazéja 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 Zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir¢iy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

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

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

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto verCiy zonas, vadovaujantis teminiy zemelapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy zemélapiai.

Siauliy miesto savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*.

4.3.2. Zony apraSymas

Z0nos Zonos apraSymas
Nr.
44 | Siauliy m. savivaldybé.

44.1 | PésCiyjy bulvaras (Vilniaus g. su jai priklausanciais statiniais) nuo Vasario 16-0si0s-Vilniaus g.
sankryzos iki Dvaro-Vilniaus g. sankryzos.

44.2 | Pésciyjy bulvaras (Vilniaus g. su jai priklausanciais statiniais) nuo Vasario 16-0sios-Vilniaus g.

sankryzos iki Riidés-Vilniaus g. sankryzos vakaruose ir iki Vilniaus g. Nr. 112 rytuose.

44.3 | Pésciyjy bulvaras (Vilniaus g. su jai priklausanciais statiniais) nuo Dvaro-Vilniaus g. sankryzos iki

Vilniaus-Zemaités g. sankryzos ir Kastony aléja.

44.4 | Abipus pésCiyjy bulvaro esanti teritorija. Vienoje puséje teritorija, apribota Vytauto g., iSskyrus

Vytauto g. Nr. 132, nuo Zemaités g. sankryzos iki Tilzés g. sankryzos, Tilzés g. su jai priklausanéiais

statiniais iki Gumbinés g. sankryzos, i§skyrus Nr. 107, 110A, 121, 121A, Vytauto g., apimant Vytauto

g. Nr. 105, 107, 109, 111, iki Draugystés pr., Draugystés pr. iki Vilniaus g., Vilniaus g. be jai

priklausanéiy statiniy, i§skyrus Nr. 137, 139, 141, 213A, 223B, 245A, 245B, 247B, 249, iki Zemaités

g., Zemaités g. be jai priklausanéiy statiniy, iki Vytauto g. Kitoje puséje teritorija, apribota Draugystés

pr. nuo Vilniaus g. iki Traky g., Traky g. iki Vasario 16-0sios g., Vasario 16-0sios g. iki Ausros al.,

Ausros al. be jai priklausanciy statiniy iki KaStony al., nuo Kastony al. Vilniaus g., be jai priklausanciy

statiniy, i§skyrus Nr. 116B, 118A, 124A, 126, 128, 172A, 172B, 172C, 174A, iki Draugystés pr.

445 | Zemaités g. su jai priklausanéiais statiniais nuo Vytauto g. sankryzos iki Ausros al., Augros al. su jai

priklausangéiais statiniais iki Vasario 16-0si0s g., Vasario 16-osios g. lyginiai Nr. 62, Tilzés g. Nr. 186,

Vytauto g. Nr. 132, Miglovaros g. Nr. 2, Vilniaus g. Nr. 257, 202A, 202B, J. Basanavic¢iaus g. Nr. 2,

Dvaro g. Nr. 85, Varpo g. Nr. 29, Ausros takas Nr. 1, Zvejy skg. 2, Salanty g.

44.6 | Centriné miesto dalis, apribota Dubijos g. nuo EZero g. iki S. Daukanto g., S. Daukanto g. su jai

priklausanciais statiniais, iSskyrus Nr. 9A, 11A, 23, 25, 31A, 41A, 49B, 51A, 59A, 65A, 65B, 67, 67A,

71, 71A, apimant P. Cvirkos g. Nr. 147, Vilniaus g. Nr. 230, 275, Ausros al. 55, 82, iki Birutés g.,

Birutés g. su jai priklausanciais statiniais, i§skyrus Nr. 6B, 6C, iki Zemaités g., apimant J.

BasanaviGiaus g. Nr. 48, Zemaités g. su jai priklausanciais statiniais, isskyrus Nr. 99A-K, iki V.

Vaitektino g., V. Vaitektino g. iki Dobilo g., Dobilo g. iki Vaisiy g., nuo Vaisiy g. Dobilo g. su jai

priklausangiais statiniais iki Sermuksniy g., Sermuksniy g. su jai priklausanéiais statiniais iki Dvaro g.,

Dvaro g. su jai priklausanciais statiniais iki P. LukSio g., J. Janonio g. iki Tilzés g., apimant Tilzés g.

Nr. 175, Ezero g. iki Dubijos g.

44.7 | Likusi centriné Siauliy miesto dalis, Simiés, Kalniuko mikrorajonai.

44.8 | Medelyno mikrorajono centriné dalis ir §iaurinio pramoninio rajono dalis.

44.9 | Skrobly, Karkly g. su joms priklausaniais statiniais, Saltalankiy g. lyginiai Nr. 18-68, Birutés g.
nelyginiai Nr. 83-121, lyginiai Nr. 132-164, Palangos g. nelyginiai Nr. 135-175, lyginiai Nr. 104-146,
Sodo g. nelyginiai Nr. 127-177.

44.10 | Medelyno mikrorajono Siauriné dalis: Gubernijos sodai ir pramoninis rajonas.
44.11 | Salduvés parko teritorija.

44,12 | Bertuziy, Brukniy, Kairiy, Mélyniy, Nendriy, Pelkiy, Radviliskio g., i§skyrus Radviliskio g. nelyginius
nuo Nr. 41, Spanguoliy, Uzmiescio g., Dubijos g. Nr. 89-179, K. Kalinausko g. Nr. 69, Serbenty g.
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nelyginiai Nr. 25-49B.

44.13

Zokniy, R¢kyvos mikrorajonai ir Rékyvos sodai.

44.14

Dagiliy, Gerviy, Kikiliy, Kuosy, Pempiy, Spygliy, Strazdy, Svajonés, Vyturiy g., iSskyrus Nr. 10D,
10E, Piktmiskio g. lyginiai Nr. 72-82, Bacitiny g. Nr. 12A-P, 25, 27, 27A-D, 39.

44.15

Pabaliy senasis mikrorajonas.

44.16

Pabaliy naujasis rajonas ir pietinio pramoninio rajono dalis (Daubos g. nelyginiai, i§skyrus Nr. 1A, 13,
13A, 15, Pramonés g. Nr. 10A, 24, 24D, 24F, Metalisty g. Nr. 10, Serbenty g. Nr. 9A, 9B, 109-113,
222, 222A-C, 224).

44.17

Pietinio pramoninio rajono dalis. Dailidziy g., Televizoriy g., Vairo g., iSskyrus Nr. 1-3, Kauno g.,
i8skyrus Nr. 2, Kreivoji g., Verduliy g. nelyginiai Nr. 7-33, Verduliuky g. Nr. 5, K. Donelai¢io g. Nr.
70, 81, 85, Giruliy g. lyginiai Nr. 22-26, ISradéjy g. nelyginiai Nr. 1, 5, 5A, lyginiai Nr. 4-6, Kanapiy g.
lyginiai Nr. 4-8, nelyginiai Nr. 1-1B, 1D, Metalisty g. lyginiai Nr. 2-8, nelyginiai Nr. 1-9, Serbenty g.
lyginiai Nr. 80-100, Silény g. Nr. 3-6, isskyrus Nr. 5A, Pagégiy g. lyginiai Nr. 72-74, Pramonés g. Nr.
15F, 17D-171, 19E, 21D-21L, 23D-23L, Ragainés g. lyginiai Nr. 80-104, nelyginiai Nr. 71-73.

44.18

Pietinio pramoninio rajono dalis. Liejyklos g., Isradéjy g. lyginiai Nr. 12-24, nelyginiai Nr. 11-15,
Pramonés g. Nr. 2B, 2F, 2E, 6A, Daubos g. Nr. 2, 2A, 2F, Tilzés g. lyginiai Nr. 58, 58A, 58D, 60A, 62,
66, 66A-C, 68, 68B-C.

44.19

Zalitikiy, Pagégiy mikrorajonai ir Pramonés g. lyginiai iki Nr. 28, nelyginiai iki Nr. 23, i§skyrus Nr.
iSvardintus 44.16, 44.17, 44.18 verc¢iy zony aprasymuose, ISradéjy g. 8, Kanapiy g. nelyginiai Nr. 1C,
3-15, lyginiai Nr. 14, 16, Kauno g. Nr. 2, Serbenty g. Nr. 7, Silény g. Nr. 5A, 19-21, Vairo g. Nr. 1-3,
Tilzés g. nelyginiai Nr. 63-93, lyginiai Nr. 60, 68A, 72-100, Verduliy g. Nr. 1.

44.20

Lauko g., Maliino g., Aukstabalio g. Nr. 3, J. Jablonskio g. lyginiai Nr. 10-26, Zaliiikiy g. nelyginiai
Nr. 75-99, lyginiai Nr. 80-90, Pauks¢iy tako lyginiai Nr., Architekty g. Nr. 74-80.

44.21

Zona, apribota Tilzés g. su jai priklausanciais statiniais nuo Geguziy g. sankryzos iki Aukstabalio g.
sankryzos, i§skyrus Tilzés g. nelyginius Nr. 13, 27F, lyginius Nr. 22-24A, 30, 32, 38, 40, 44B-48, 52B,
56, iskaitant Pauksciy tako nelyginius Nr. 1-17, Krymo g. Nr. 28, Geguziy g. Nr. 26, 28, Aido g. Nr. §,
8A, Karaliau¢iaus g. Nr. 1.

44.22

Dainy mikrorajonas. Zona, apribota Gardino g. su jai priklausanciais statiniais nuo Architekty g. iki
Tilzés g., Tilzés g. be jai priklausanciy statiniy, iSskyrus Tilzés g. nelyginius Nr. 13, 27F, iki Geguziy
g., Geguziy g. iki Architekty g. sankryzos, Architekty g. iki miesto Siaurés vakarinés ribos, miesto
Siaurés vakarine riba iki Architekty-J. Jablonskio g. sankryZos, Architekty g. iki Gardino g. sankryZos.

44.23

Gytariy mikrorajonas. Zona, apribota Geguziy g. nuo Architekty g. iki Tilzes g., iSskyrus Geguziy g.
Nr. 28, Karaliauciaus g. be jai priklausanciy statiniy iki Karaliau¢iaus g. Nr. 2C, nuo Karaliauciaus g.
Nr. 2C iki Kvieciy g., Kvie€iy g. su jai priklausanciais statiniais iki Javy g., Javy g. iki Gytariy g.,
Gytariy g. iki Gytariy g. Nr. 24, nuo Gytariy g. Nr. 24 iki Nuklono g., Nuklono g. su jai priklausanciais

44.24

Lieporiy mikrorajonas. Zona, apribota Tilzés g. be jai priklausanciy statiniy, i§skyrus Tilzés g. lyginius
Nr. 22-24A, 30, 32, 38, 40, 44B-48, 52B, 56, nuo Geguziy g. iki Aukstabalio g., Aukstabalio g. iki
Garazy g., Garazy g. su jai priklausanciais statiniais iki Statybininky g., Statybininky g. su jai
priklausancdiais statiniais iki Skalviy g., Skalviy g., apimant Statybininky g. Nr. 14, 16, 16A, su jai
priklausanciais statiniais iki Luknés g., Luknés g. iki Balty g., Balty g. iki Sembos g., Sembos g. iki
Geguziy g., Geguziy g. iki Tilzés g.

44.25

Verduliuky mikrorajonas (AisCiy, Baltarusiy, Balty, Barty, Esty g., Daubos g. Nr. 2C, 2D, 4, 4A-E,
Isradéjy g. nelyginiai Nr. 21-23, lyginiai g. Nr. 26-34, Jotvingiy, Kalniskiy, Latgaliy, Latviy, Lenky,
Lietuvininky, Mokytojy, Pikeligkés, Rambyno, S@iduviy, Tauro, Tyravos, Ziemgaliy g., Svétés aklg.,
Sembos g. nelyginiai Nr. 31-83, Skalviy g. nelyginiai nuo Nr. 37, lyginiai nuo Nr. 54, Statybininky g.
nuo Nr. 25, Sprudeikos g. lyginiai iki Nr. 232, nelyginiai iki 131).

44.26

Zona, apribota pietvakarine miesto riba nuo Sembos g., Siaurés vakarine miesto riba iki Nuklono g.,
nuo Nuklono g. iki Gytariy g., Gytariy g. iki Javy g., Javy g. iki Rugiy g., Rugiy g. su jai

Nr. 1, iki Geguziy g., Geguziy g. be Nr. 26 iki Sembos g., Sembos g. iki miesto ribos.

44.27

Verduliy mikrorajonas (Austéjos g., Daubos g. lyginiai nuo Nr. 4F iki 12B, nelyginiai Nr. 13, 13A, 15,
Daumanto, Eidivilo, Gabijos, Mortos, Perkiino g., Lizdeikos g. lyginiai nuo Nr. 50, nelyginiai nuo Nr.
51, i8skyrus Nr. 65B, 65C, 73, 73A-F, 77A, 81A, 85A, 89A, 91A-C, Pramonés g. 24 E, Serbenty g.
119, 119A, 121, 224A, 226, 228, Sprudeikos lyginiai nuo Nr. 234, nelyginiai nuo Nr. 133, gvitrigailos,
Tautvilo, Vismanto, Vytenio g., Treniotos g. 32, Zemynos g. lyginiai nuo Nr. 40, nelyginiai Nr. 39-63).
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4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiskinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitiriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareiksStas pastabas ankstesniy ir Sio Zzemés
ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat verciy zemélapiy ir verciy bendro aptarimo metu.

Siauliy miesto savivaldybéje 1 kv. metro statiniy kainy analizé atlikta pagal tvarka, aprasyta
4.3.1 poskyryje. I$ viso sudarytos 27 ver¢iy zonos.

44.1-44.3 zonos. Reprezentatyv1au51a ir brangiausia nekilnojamojo turto vertés pozilriu
Siauliy mieste laikoma Vilniaus gatvé nuo Zemaités gatvés sankryzos iki Draugystés gatvés sankryzos
su jai priklausanciais zemes sklypais, kuri tuo paciu atlieka ir pés¢iyjy bulvaro funkcija.

Vilniaus gatvés pésciyjy dalis néra didelé nei teritorijos, nei uzZstatymo poziiiriu, o esami
architektiiriniai-urbanistiniai apribojimai neleidzia atsirasti didesniam nekilnojamojo turto (ypac
komercinio) pasitlos kiekiui.

Brangiausiai vertinama Vilniaus gatvés dalis yra tarp Vasario 16-osios ir Dvaro gatviy, todél ji
buvo iSskirta | 44.1 zong. Atokiau nuo Sios vietos, nors ir bulvare, kainos yra mazesnés, todel kitos
Vilniaus gatvés (bulvaro) atkarpas: nuo Vasario 16-osios gatvés iki Rudés-Vilniaus g. sankryZos
kairéje bei iki Vilniaus g. Nr. 112 desingje ir nuo Dvaro iki Zemaités gatviy sankryzy buvo isskirtos j
atskiras zonas: atitinkamai 44.2 ir 44.3.

2005 metais buvo pradéta Vilniaus gatvés (bulvaro) rekonstrukcija, iki 2006 mety buvo
sutvarkyta atkarpa nuo Dvaro iki Tilzés gatvés, 2007 metais buvo sutvarkyta Vilniaus gatvés (bulvaro)
atkarpa nuo Dvaro iki A. Mickeviciaus gatvés, nudazyti bulvaro pastaty fasadai. 2008 metais pradétas
treGiasis bulvaro nuo A. Mickevi¢iaus iki Zemaités gatvés rekonstrukcijos etapas, uzbaigtas 2009 mety
pabaigoje.

Nors | $ig gatve buvo labai daug investuota, $iuo metu ji daugiau panasi j kaviniy, bary gatve,
nes didziuosius pirkéjy srautus ,,suryja“ skirtingose miesto vietose naujai pastatyti prekybos centrai:
»daules miestas®, ,,Bruklinas®, ,, Tilze%, ,,Akropolis®.

44.4 zona. Tai ketvirta pagal nekilnojamojo turto kainy lygj Siauliy miesto zona, apimanti
kvartalus abipus pésciyjy bulvaro. Si zona, kaip ir 44.1, 44.2, 44.3 zonos, pasizymi aukS$tomis,
ypatingai komercinés paskirties nekilnojamojo turto kainomis, kurias lemia lokalizacija, ribota Zemés
sklypu, pastaty ir patalpy, tinkamy komercinei veiklai, pasiiila, geri keliai, visos komunikacijos, Salia
esancCios jstaigos, biurai, prekybos centrai, kavinés, vieSbuciai, mokyklos, sporto centrai. Vienas
trikumas — mazi sklypai. Taciau §i zona jvairiapusiSkesné.

Sioje zonoje prie Tilzés ir P. Cvirkos g. sankryZos pastatytas prekybos ir pramogy kompleksas
»daulés miestas® su integruota autobusy stotimi, taip pat naujas komercinés paskirties pastatas pakeite
Sios miesto centro dalies veida ir tapo patraukliu traukos centru.

445 zona. Tai penkta pagal nekilnojamojo turto kainy lygj Siauliy miesto zona, apimanti
kvartala, apribota Zemaités gatve su jai priklausanéiais statiniais nuo Vytauto gatvés sankryzos,
Ausros al. su jai priklausandiais statiniais nuo Zemaités g. sankryzos iki Vasario 16-o0sios g., dalis
Vasariol6-osios gatvés. Si zona buvo atskirta nuo 44.4 zonos dél savo maZesnio patrauklumo, o tuo
paciu ir dél Siek tiek Zemesniy nekilnojamojo turto kainy nei 44.4 zonoje esancio nekilnojamojo turto.
Sioje zonoje taip pat ribota Zemés sklypy, pastaty ir patalpy, tinkamy komercinei veiklai, pasiila. Cia
geri keliai, visos komunikacijos, Salia esancios jstaigos, biurai, kavinés, mokyklos, kultiiros centrai.

44.6 zona. Tai centrinés miesto dalies zona, einanti ziedu aplink 44.4 ir 44.5 zonas, esanti arti
pagrindiniy jstaigy, prekybos centry, arti autobusy bei gelezinkelio sto¢iy, prie centrinio parko. Sia
zong iSskyréme, nes Siame kvartale uzfiksuoti nekilnojamojo turto sandoriai bei pasitiloje esancio turto
kainos mazesnés nei nekilnojamojo turto kainy gretimose 44.4 ir 44.5 zonose. Pazymétina, kad tolstant
nuo miesto centro mazgja tiek vertés, tiek verciy skirtumai tarp skirtingy tipy turto.

Zona taip pat labai patraukli ir gyvenamuoju pozitriu. Vytauto gatvéje Salia naujai pastatyto
gyvenamojo komplekso buvo pastatytas antras daugiabutis namas, taip pat pastatyti kotedzai ir
daugiabutis gyvenamasis namas su pozeminiu parkingu bei komercinémis patalpomis, kurios
nuomojamos paslaugy sferos imonéms, Dvaro gatvéje.
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44.7 zona. Tai didelé zona, apimanti keleta miesto kvartaly, kurie nuo miesto centro nutole
vienodu spinduliu. Jg i8skyréme j atskirg veréiy zong, nes tolstant nuo miesto centro ir lyginant vertes
su 44.6 zona skirtumas tarp nekilnojamojo turto kainy — 15 % ir daugiau.

Panagringjus pasiiilg, matyti, kad visy paskirciy turtas Sioje zonoje turi gan aktyvig rinkg, yra
paklausus ir nepigus. Taciau zemés rinkos kainos, o kartu ir viso nekilnojamojo turto kainos, labai
svyruoja ir tai daugiausia priklauso nuo infrastruktiiros. Pvz. K. Kalinausko, Vilkaviskio gatvése
nekilnojamojo turto rinkos kaina yra didesné, nei visame likusiame Priidelio rajone, dél to, kad Siose
gatvése kuriasi naujos gyvenamosios teritorijos. Kartais brangesnio rajono nekilnojamojo turto kaing
sumazina kaimynai, pvz., kvartalas prie gamtininky stoties turi kaimyng AB ,,Elnig*“. Tac¢iau Siuo metu
buvusios gamyklos ,,Elnias* teritorijai skiriamas tiek visuomengs, tick aplinkosaugininky démesys. Cia
kuriasi naujos, ne tokios tarSios veiklos sritys.

44.8 zona. Tai Medelyno sengjj, Spindulio individualiy namy valdy kvartalus bei dalj
Gubernijos pramoninio rajono apimanti zona. Siame rajone nutiestos visos komunikacijos, sutvarkyta
aplinka. Sioje zonoje pagrindiné gatvé — Birutés, ji judriausia, pasizymi didZiausiu eismo srautu, ja
vazingja ir visuomeninis transportas, prie $ios gatvés jsikiirusi mokykla, prekybos centras ,,Tau* bei
kiti komercinés paskirties objektai. Sios zonos vertei jtaka daro $alia esantis pramoninis rajonas. Cia
jsikiire ir po daugybés kity stambiy jmoniy bankroty, tokiy kaip AB ,,Siauliy maistas®, AB “Siauliy
pienas”, tebegyvuojancios pramonés jmones: AB ,,Venta“, UAB ,,Putok$nis“, AB ,,Naujoji Rita“.
Riba tarp Medelyno ir pramoninio rajono zonos yra Marijampolés gatvé, kurios vienoje pusé€je namy
valdos, o kitoje pramoniniai objektai, sandéliai, jvairios dirbtuvés.

Sioje zonoje 3alia vienos pagrindiniy miesto arterijy, kuri veda Rygos kryptimi, Tilzés gatvés,
nykioje ir apleistoje buvusios ,,Siauliy stumbro® gamyklos teritorijoje pastatytas prekybos centras
,»1112¢&“, kuris pakeité vietovés patrauklumg ir tapo traukos centru, tai jtakoja komercinés paskirties
nekilnojamojo turto kainas Sioje vietovéje.

449 zona. Tai naujoji Medelyno kvartalo dalis, esanti miesto Siaurinéje dalyje, pradedant
Karkly gatve ir baigiant Skrobly gatve. Sis naujas, besiformuojantis kvartalas yra miesto pakrastyije,
toliau nuo centro. Tai lemia ir nekilnojamojo turto kainy lygj Siame kvartale, kuris yra kiek Zemesnis
nei 44.8 verciy zonoje. Dél Sios priezasties $i zona atskirta nuo senojo Medelyno rajono.

44.10 zona. Si zona apima miesto §iauringje dalyje esancius s/b ,,Gubernija“ mégéjy sodus,
besiformuojant] individualiy gyvenamyjy namy kvartala Vink$nény gatvéje ir paciame miesto
pakraStyje, esant] Gubernijos pramoninj rajong, kuriame yra susitelkusios jvairios gamybinés-
sandéliavimo jmonés.

Si zona buvo i3skirta dél zymiai maZesniy tiek gyvenamosios, tiek komercinés ir pramonés-
sandéliavimo paskirties nekilnojamojo turto kainy, nei 44.8 verCiy zonoje. Tai lemia nepatogus
susisiekimas, atstumas nuo miesto centro, infrastruktiiros nebuvimas, maziau patraukli vietoveé.

44.11 zona. Tai zona, apimanti Salduvés parka ir teritorija aplink TalkSos eZera, pasiZyminti
vaizdingu krastovaizdziu. Tai rodo ir Salia Salduvés parko bei TalkSos ezero rytinés pakrantés,
Zuvininky, Salduvés, Seduvos gatvése, esanéiy zemés sklypy ir kito nekilnojamojo turto kainos, kurios
svyruoja priklausomai nuo komunikacijy.

44.12 zona. Tai zona, atskirta atsizvelgiant j vieSo svarstymo su visuomene metu bei Siauliy
miesto zemétvarkos skyriaus vedé€jo pareikStas pastabas, prie§ tai iSanalizavus jvykusius sandorius,
atsizvelgus | pasiiilg ir paklausa, nuo 44.13 zonos.

Tai zona, kuriai didele jtaka daro kaimyninés zonos. Zonos kair¢je, kitoje Radviliskio gatvés
puséje yra visiSkai nepatrauklus vietovés atzvilgiu, neturintis gero vardo, o tuo paciu ir visy rusiy
nekilnojamojo turto paklausos Zokniy rajonas (44.13 zona). Taciau zonos deSinéje, kitoje Serbenty
gatvés puséje yra Simsés rajonas (44.7 zona), kuriame situacija visikai kitokia, ¢ia nekilnojamojo
turto kainos gan nemazos, bet ¢ia mazai tus¢iy sklypy, beveik visi uzstatyti, todél 44.12 zona yra tarsi
44.7 individualiy namy valdy kvartalo tesinys. Ir nekilnojamojo turto vertés skiriasi tik deél to, kad
44.12 zonoje nesutvarkyta infrastruktira, néra komunikacijy, nepatraukli vietové. Komercinés
paskirties turtas yra paklausus tik palei judrig Radviliskio gatve.

44.13 zona. Tai miesto pietryCiuose esanti, labiausiai nuo miesto centro nutolusi zona, kurioje
nekilnojamas turtas turi maziausia paklausa, Zemiausias kainas mieste. Si zona apima Rékyvos bei
Zokniy rajonus su daugiabuciais ir individualiais gyvenamaisiais namais, bei keliais stambiais
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pramoniniais objektais. Daugiausia tus¢iy, neuzstatyty ploty yra link Rékyvos. Taciau gyvenamosioms
statyboms jie ne itin tinkami: vietové pelketa.

Iki Siol $i zona dél nepatogios dislokacijos nebuvo laikoma patrauklia nei pramoninei, nei
komercinei veiklai, toli nuo pagrindiniy gatviy, kity pramoniniy objekty, blogo susisiekimo, taciau
2008 metais pradétas jgyvendinti Siauliy industrinio parko projektas Zokniuose $alia oro uosto, galéty
pakeisti Sios vietovés patrauklumg. Parko plétra numatoma iki 218 ha teritorijos: 1-0 etapo metu jau
isisavinti 53 ha teritorijos, II-0 etapo metu planuojama jsisavinti 165 ha plotas.

DidZiaja $ios zonos dalj uzima mégéjy sody teritorija. Siuo metu labai populiaru mégéjy
sodams skirtoje Zemeje, pakeitus zemés pagrinding tiksling paskirtj, kartais apjungus kelis Salia
esancius sklypus, kurti individualias namy valdas. Standartinis Zemés sklypas — 6 arai.

44.14 zona. Tai zona, apimanti du Siuolaikinius Vyturiy ir Bacitiny gatviy individualiy
gyvenamyjy namy kvartalus, besiribojancius su mégéjy sodams skirta teritorija. Tai gan patrauklis
naujy statyby rajonai, esantys miesto rytin¢je dalyje, labai grazioje vietoje, netoli miSko. Jame
komunikacijos atvestos nuo Ba¢iliny gatvés, néra nuoteky sistemos. Si zona praktiskai jsiterpusi j
44.13 zona, taCiau iSskirta j atskirg verciy zong dél savo homogeniskumo, naujy statyby ir duomeny
bazéje bei pasiiiloje esan¢iy aukstesniy gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy.

44.15 zona. Tai anksCiau suformuotas individualiy gyvenamyjy namy kvartalas Pabaliuose.
Zemés sklypams, skirtiems, individualiai gyvenamajai statybai, esantiems palei Serbenty gatve, kurios
viduriu ir eina $ios zonos riba, didele jtaka daro kitapus isikiires Pabaliy turgus, prekybinés bazés,
pramoniniai objektai. Daroma jtaka yra neigiama dél didelio triuk§mo, automobiliy srauto, kasdien
atvykstanciy ir i§vykstancéiy krovininiy masiny, tuo paciu didelés tarSos. Verciy zonos teritorijoje yra
beveik 500 gyvenamyjy namy.

44.16 zona. Tai kitoje Pramonés gatvés puséje besikuriantis Pabaliy kvartalo tesinys.
Analizuojant duomeny bazeje esancius nekilnojamojo turto sandorius bei pasitila, pastebéjome, kad
nekilnojamojo turto, esancio kitoje Pramonés gatvés puséje rinkos kaina yra zemesné, todél naujajj
Pabaliy gyvenamyjy namy kvartalg iSskyréme ] atskirg zong. Teritorijoje yra vir§ 200 gyvenamyjy
teritorijy paskirties Zemés sklypy, privalumas — sklypo dydis, standartinis sklypas 10-20 ary.

Siai veréiy zonai taip pat priskirta ir dalis pramoninio rajono, Daubos ir Serbenty gatviy
akligatviai, dél maziau iSplétotos infrastruktiiros nepasizymintys patrauklumu komercinei veiklai.

44.17 zona. Tai pramoninio rajono kvartalo dalis, esanti vienoje Pramonés gatvés be jai
priklausanciy sklypy puseje. Prie §ios zonos priskyréme ir Pabaliy turgaus kvartalg, kuriame susitelke
Pabaliy turgus, pagrindinés prekybinés bazeés, pramonés objektai, sandéliai, jvairios jmonés.
Analizuojant sandorius, individualaus vertinimo vertes, nekilnojamojo turto agentiry duomenis,
pasiiilg ir paklausa, galime daryti iSvada, kad tolstant nuo Pramonés gatves, pramonés ir sandéliavimo
bei komercinés paskirties nekilnojamojo turto kaina tolygiai mazé¢ja.

44.18 zona. Tai kita pramoninio rajono kvartalo, esancio kitoje Pramonés gatvés be jai
priklausanciy sklypy puséje nuo ISradéjy gatvés su jai priklausanciais sklypais iki Tilzés gatves.
Tolstant nuo Pramonés gatvés, pramonés ir sandéliavimo bei komercinés paskirties nekilnojamojo
turto kaina taip pat tolygiai mazeja, kaip ir 44.17 ver¢iy zonoje. Gyvenamasis nekilnojamasis turtas
Sioje zonoje neturi paklausos, tai lemia nepatogus susisiekimas, atstumas nuo miesto centro,
infrastrukttiros nebuvimas, nepatraukli vietove.

44.19 zona. Tai zona, kurig sudaro Pagégiy ir Zalilikiy gyvenamyjy namy kvartalai abipus
Tilzés gatves. Tai panasiis, daugiausia ankstyvesnés statybos gyvenamieji kvartalai. IS pirmo zvilgsnio
Zalitikiy kvartalo nekilnojamojo turto vertés, turéty biiti aukstesnés, nes tai senas, ramus, tvarkingas
rajonas. Jo vertei neigiamg jtakg daro tik palei Preilos gatve einanti gelezinkelio linija. Taciau ¢ia néra
tusciy gyvenamyjy teritorijy paskirties zemés sklypy. ISanalizave rinkos sandorius, pasitiloje esancius
objektus, galime teigti, kad kitoje gatvés puséje esantis Pagégiy gyvenamasis kvartalas néra né kiek
prastesnis, jame zymiai daugiau naujy statyby (pvz.: Akmenés g.), tik jo vertei didelg jtaka daro Salia
esantis pramoninis rajonas (44.17 zona). Pvz.: labai ramios Giruliy, Kanapiy gatvelés, bet uz jy — AB
,»Vairo® siena, kuri eina palei visa gatvg. Ragainés gatvés pabaigoje prasideda prekybos bazés.
Prasciausios Siame rajone — Kauno ir Verduliy gatvés, esancios Salia gelezinkelio ruozo.
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Taip pat Sios zonos, Zalitikiy/Voveriskiy gatviy kampe 2007 metais baigtas statyti naujas 5
auksty 48 buty L formos modernus gyvenamasis namas, prie ,,Vairo*“ gamyklos duris atvére ,,Impuls*
sveikatingumo kompleksas.

Siai zonai yra priskirta Pramonés gatve, prie kurios komercinés bei pramongs ir sandéliavimo
paskirties sklypai turi paklausa. Pramonés gatvéje susikoncentravusios transporto jmonés bei
auomobiliy centrai: Volkswagen, Toyota, Ertona, namo ir inzinerijos interjero centras ,,NIC*,
prekybos ir pramogy centras ,,Bruklinas‘ su nebaigtu statyti biury-viesbucio kompleksu ir kt.

44.20 zona. Tai Siuolaikinis homogeniskas gyvenamyjy namy kvartalas pietiniame miesto
rajone, Dainy parke, prie Zalitikiy gatvés. Sios zonos vertei jtaka daro tokie faktoriai, kaip grazi
aplinka, puikus vaizdas pro langg, daug Zalumos aplinkui, nes greta — parkas, nemazi zemeés sklypai.
Teritorijoje yra apie 60 gyvenamuyjy teritorijy paskirties Zemés sklypy, standartinis sklypas 10—12 ary.
Zonos vertés nemazina ir $alia esanti judri Architekty gatvé, nes palei ja yra apsauginé Zalioji juosta. Si
zona yra laikoma prestiziniu kvartalu.

Taip pat Sios zonos J. Jablonskio (buvusios AukStabalio) gatvés atkarpoje tarp Tilzés ir
Architekty gatviy, jau iskilo ,,Siauliy arena® (daugiafunkcinis kompleksas — sporto ir koncerty arena,
jvairiis sveikatingumo, poilsio, prekybos paskirties objektai). Salia esan¢iame Pauki¢iy take — naujas
VI Registry centro Siauliy filialo pastatas bei du nauji daugiaauk$¢iai namai.

44.21 zona. Tai ver€iy zona, apimanti pieting pagrindinés miesto gatvés, Tilzés gatvés, dalj.
Tai labai paklausus rajonas turintis aukstas komercinio nekilnojamojo turto kainas. Prie pat gatvés
esanciuose komercinés paskirties zemés sklypuose isikiirusios degalinés, prekybos centrai:
»Akropolis®, ,Iki“, sveikatingumo klinika, viesbutis-kavin¢ ,,Tomas®, pirmieji gyvenamyjy namy
aukstai taip pat naudojami komercijai. Cia jsikiirusios statybiniy medziagy, buitinés technikos, maisto
prekiy, baldy, autodetaliy parduotuvés, kirpyklos, stomatologiniai kabinetai ir kt.

44.22 zona. Tai zona, apimanti pietinéje miesto dalyje esant] Dainy daugiabuciy gyvenamyjy
namy mikrorajong. Komercinei veiklai plétoti labai patogi vieta prie Gardino, Aido, Geguziy bei Lyros
gatviy, Cia jsikiire prekybos ir paslaugy centrai, veikia daug smulkiy prekybos bei paslaugy jmoniy.
Gretimoje zonoje (44.21) Geguziy ir Tilzés gatviy sankryzoje duris atvérgs naujas prekybos ir
pramogy centras ,,Akropolis* tapo pietinio miesto rajono traukos centru. Didelis Zmoniy srautas, geras
susisiekimas, visos komunikacijos, nors komercinés paskirties nekilnojamojo turto kaina tolstant nuo
Tilzés gatvés tolygiai mazeja.

Sioje zonoje prie Dainy gatvés péséiyjy tako iskilo naujas gyvenamasis daugiabutis su
komercinémis patalpomis ir poZemine automobiliy saugykla.

44.23 zona. Tai zona, apimanti pietinéje miesto dalyje esantj Gytariy daugiabuciy gyvenamyjy
namy mikrorajong. Sis rajonas buvo atskirtas nuo 44.22 zonos dé¢l mazesniy nekilnojamojo turto kainy.
Komercinés ir pramonés-sandéliavimo paskirties nekilnojamasis turtas Sioje zonoje taip pat neturi
tokios paklausos, kaip 44.22 zonoje, tai lemia nepatogus susisiekimas, didesnis atstumas nuo miesto
centro. Prie Sios zonos taip pat buvo priskirta buvusios Nuklono gamyklos teritorija, Salia kurios
formuojami nauji komercinés bei pramonés-sandéliavimo paskirties sklypai.

44.24 zona. Tai labai jvairiapusé, taip pat pietinéje miesto dalyje esanti zona, kurig sudaro
Lieporiy gyvenamuyjy daugiabuéiy bei individualiy gyvenamyjy namy mikrorajonas. Si zona labai
panasi | kitoje Tilzés gatvés puséje esancig 44.22 zong, tik 44.22 zonoje daugiabuciai gyvenamieji
namai yra naujesnés statybos. Individualiy gyvenamyjy namy kvartalas suformuotas seniai, tusciy,
neuzstatyty Zemés sklypy pasiiiloje néra, taciau nekilnojamasis turtas turi vertg, tai lemia iSplétota
infrastruktiira, rami, netriuk§minga aplinka.

Komercinés paskirties veiklag néra taip palanku plétoti, kaip 44.22 zonoje, todél ir komercinio
nekilnojamojo turto rinka &ia pasyvesné. Sioje zonoje $alia daugiabuc¢iy namy daugiausia jsikirusios
nedidelés parduotuvés, jvairias paslaugas teikiandios jmonés. Siek tiek didesne paklausa ir aukstesne
kaing turi Salia Tilzés gatvés esantys nekilnojamojo turto objektai.

Siai zonai priskirtas ir naujai suformuotas gyvenamyjy namy kvartalas tarp Dariaus ir Giréno
bei Balty gatvés. Naujai suformuotame kvartale jvestos Vvisos komunikacijos, tai atsispindi
nekilnojamojo turto kainose, jos yra aukStesnés nei kitapus Balty gatvés esanciame rajone (44.25
ver¢iy zona).
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44.25 zona. Tai individualiy namy statybai suformuoto rajono zona, apimanti Verduliuky
gyvenamajj rajona. Sia zona sudaro daugiausia gyvenamujy teritoriju sklypai, kur pamazu dygsta
individuallis gyvenamieji namai. Anksciau suformuotoje rajono dalyje standartinis sklypas yra 6—7 arai
(Tauro, Pikeliskés, Jotvingiy, Ziemgaliy gatvés), naujai suformuoti sklypai jau didesni — po 9-20 ary
(Mokytojy, Ais¢iy, Baltarusiy, Sprudeikos gatvés). Neigiami faktoriai, lemiantys $ioje zonoje esancio
gyvenamosios paskirties turto verte: komunikacijy nebuvimas.

Siai ver¢iy zonai priskirti ir Balty, Daubos, I$radéjy gatvése esantys zemés sklypai, skirti
komercinei bei pramonés-sandéliavimo veiklai, Sioje zonoje turintys mazesn¢ rinkos verte dél didesnio
atstumo iki miesto centro, nei$plétotos infrastruktiiros.

44,26 zona. Tai zona, besiribojanti su Geguziy, Lieporiy, Dainy kaimais ir Verduliuky
mikrorajonu. Sig zong sudaro gyvenamuyjy teritorijy ir Zemés wikio paskirties sklypai. Privatiis Zemés
tikio paskirties zemés savininkai keicia paskirtj, padalija sklypus ir parduoda privatiems pirkéjams arba
bendrovéms, taip formuojasi naujy gyvenamyjy namy kvartalai. Standartinis sklypas $ioje zonoje yra
15 ary. Neigiami faktoriai, lemiantys §ios zonos Zemés verte: neiSplétota infrastruktiira.

44.27 zona. Tai miesto pakrastyje individualiy namy statybai suformuota teritorija, apimanti
Verduliy gyvenamaji rajong, kur suformuoti nauji zemés sklypai, taciau ¢ia néra jokios infrastruktiiros,
o tai lemia maZas nekilnojamojo turto kainas. Sig zona sudaro daugiausia gyvenamuyjy teritorijy
sklypai. Standartinis sklypas Sioje zonoje yra 20 ary.

Siai ver¢iy zonai priskirti ir Daubos, Serbenty gatvéje esantys komercinés bei pramonés-
sand¢éliavimo zemés grupiy zemés sklypai. Tai daugiausia neuzstatyti, apauge medziy, krimy
zeldiniais zemés sklypai be komunikacijy. Komercinei ar pramoninei veiklai skirti zemés sklypai Sioje
zonoje nepasizymi patrauklumu komercinei veiklai, turi mazesn¢ rinkos verte dél nepatogaus
susisiekimo, didelio atstumo iki miesto centro, neisplétotos infrastruktiiros.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

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

— 1

Aritmetinis vidurkis — reiksmiy vidurkis S ==Y _S; .

i=1

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

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

Dispersija — apibtuidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:
1 I =
DX =——) (S, -9S)°.
1 21:( =)

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (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:

széi|si—§|.

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

S

CcVv

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
vertg, yra reikSmingas, ar j jj galima nekreipti démesio.

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

Koreliacijos koeficientas — parodo 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:
(S, -8)Z-2)
p(s,2)=—1

Ji(& -5 -2)°

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

Regresiné analizé leidzia 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 buidas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki
atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

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

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

Fiserio kriterijus F=t?, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reik§mingumui nustatyti.

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

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

e

— 2 !
Z(si _ sj
&ia S;, - prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskai¢iuotos

R? =
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kainos, vienodai atspindés visy nagringjamy objekty vertes. Kai R® = 1, visi nukrypimai nuo S
aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

4.1. lentelé. Siauliy miesto savivaldybés 2011-2015* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sandoriy Minimumas | Maksimumas | Aritmetinis Vidutinis Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis kvadratinis
nuokrypis

Vieno-dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 743 1,45 1214,66 265,15 162,66 230,52
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 831 4,05 894,35 231,10 102,90 214,00
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 5587 0,58 1434,52 434,28 139,77 424,58
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 128 9,56 1828,55 422,05 317,07 341,75
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 121 9,56 2041,82 378,61 343,59 293,56
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 1068 1,45 5337,43 121,61 177,96 95,93
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

I$ viso: 5 21,53 394,46 152,31 166,41 67,00
Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 2 96,53 240,38 168,46 101,72 168,46
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 326 7,80 632,83 181,55 91,85 171,95
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 1316 0,01 1267,35 18,86 37,53 14,75
Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

IS viso: 66 8,00 1271,34 116,54 158,98 85,16

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

* 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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modeliavimo biidu. Vertinant Siuo budu, veréiy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagrjstumo ir teisingumo.

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turtag masinio vertinimo biidu ir siekiant gauti kuo tikslesnes vidutines rinkos
vertes (ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukme ilga), imamas statybos pradzios ir pabaigos mety
vidurkis. Pvz. statybos pradzios metai — 2000, 0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus (2000+2012)/2 =
2006.
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S. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU
5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

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,
kultoros, 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 pinigu
suma, rodanti turto ekonomini naudinguma tam tikram naudotojui. Pajamy
metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy is
objekto, ir to objekto rinkos vertés. Nekilnojamojo turto vertinimas pajamy metodu gali biti
naudojamas:

e kapitalizavimo skaiciavimo budu;

¢ diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

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

NV =VP/r,
kur: NV — naudojimo verté;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

Masinio vertinimo modeliai, tieck naudojant lyginamgjj metoda, tiek pajamy metoda, —
matematiniai skai¢iavimai, kuriuos taikant ir remiantis turima informacija apie vietove, rinkos
duomenis, rinkos sglygas 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 VI Registry centre;

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

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

e vieSbuc¢iams vertinti — 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 taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padid€jimg 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 apribojimo;
nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

e nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatves, pasaulio Saliy atzvilgiu;
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e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto veréiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengima sudaro 8 tarpusavyje
susije¢ pagrindiniai etapai:
Rinkos duomeny patikra.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikra.
Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.
Kapitalizavimo normos nustatymas.
Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.
Pagrindinio modelio, nustatanc¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,
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patikra.
Matematine iSraiska masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur:  BP = (vid. nuomos verté * (BnPI-PgPI1*0,25)) *12,
kur:  vid. nuomos verté = by X lel X X2b2 X...X Xpbp,
Xy, Xy, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;
b1, by ...b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;
12 — ménesiy skaicius.

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

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

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio —
1 m*mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ianc¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo btidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Kai panaudojamos ilgesnio
laikotarpio nuomos kainos, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama
modeliy specifikacija.
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5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skaiiavimus, grafing analizg, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés biidus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j
rinkos konjunktiira, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos i tas
pacias verciy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo
atsizvelgta ne tik | Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto
ir verslo vertinimo metodiky. Atsizvelgiant ] tai, kad poilsio, kulttros, mokslo ir sporto paskirties
statiniy (patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés
vidutiniy rinkos verciy paklaidos. Tod¢l, 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 skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony
sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per ta laikotarpi nuomos vertés pokyciai deél laiko
jitakos néra reik§mingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver€iy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Siauliy miesto savivaldybé turi 27 veréiy zonas. Atlikus vertinamy paskiréiy
grupiy rinkos analize¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Siauliy miesto 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 verciy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliacing¢ 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
verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos ry$ius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =ho x XM x X2 x ... x X,
kur: S —apskaiciuojama verte;

X1, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji;

by — konstanta;

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

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

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZtumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1.
poskyryje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1.3.1. paveiksle.
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—&— Administracing ir gydymo —8— Vieibuéiu, prekybos, paslaugy. maitinimo

5.1.3.1. pav. Siauliy miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertes (Eur/mz/mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjicio 1 d. Gauta
kreivé rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy grupiy
poziiiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita veréiy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti
i$vada, kad nustatyty vidutiniy nuomos veré¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai — jei
kreivés susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

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

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

5.1.4. Siauliy m. sav. nuomos duomenuy, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Siauliy m. sav. pradiniy nuomos sandoriy statistiniai rodikliai

Nuomos Minimali Maksimali Aritmetinis Vidutinis Mediana
sandoriy vnt. kaina vnt. kaina vidurkis kvadratinis
skaicius nuokrypis

Pradiniy administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai rodikliai
91 0,05 1448,10 27,28 155,70 3,11

Pradiniy vieSbuc¢iy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai
rodikliai

236 0,14 1206,75 28,16 114,27 4,34
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuju pajamu nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — lésy praradimas dél neuzimtumo — turtui
tenkancios metinés islaidos.

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

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

kur: 12 — ménesiy skaicius.

LésSy praradimas dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Siauliy m. savivaldybéje nustatyta, kad administracinés paskirties
ir komercinés paskir¢iy pastaty neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas:
(1-0,10)=0,9.

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
— . .1 Administraciné ir gydymo 0,6
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,6
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 1 3 Administraciné ir gydymo 1
Turto valdymo iSlaidos Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo L
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Siauliy m. sav. 2014 m. geguzés 29 d. sprendimu Nr. T-144 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,6 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés, 1,0 proc. — nenaudojamam ar naudojamam ne

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,006.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,1 proc. nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos
vertés. Draudimo jmoka dazZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. 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 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos nustatomos remiantis
turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

4. Einamojo remonto islaidos — 1 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kaStus sudaro
kasdieniniai 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 priimama, kad nuomininkai moka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).
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5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga vieny mety grynosioms pajamoms,
gaunamoms i§ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiSkam turtui rinkoje, kapitalizuoti. Tai galima
atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias uzdavinys tenkantis vertintojui,
nustatant kapitalizavimo normga, yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj turta rizika. 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 pasiiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné.

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

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

Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo ]} nekilnojamajj turta 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, kai naudojamos skolintos 1¢30s. Sie metodai néra pagrindiniai, 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 vertéje.

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltikany 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 §is metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
prieSpastatymu. JO esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo budas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paltikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy
pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yy +2DY;,

kur: Y}, — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga palikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.

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

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

kur:

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

r — kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Tod¢l kapitalizavimo
normg reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Siauliy m. savivaldybés kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé.

Kapitalizavimo normai nustatyti 44.1-44.6 veréiy zonose atlikta sugretinamy objekty
pardavimo ir nuomos kainy analizé (5.4. lentelé).

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sando- | Savivaldybé Gatve Paskirtis Isigytas | Sandorio | Grynosios r
rio data plotas kv.|suma Eur| metinés proc.
m pajamos
Eur
2014-09 | Siauliy m. sav. | Vilniaus g. Nr. 100..110 |Administraciné| 99,58 50700 3967 7,82
2014-12 giauliu[ m. sav.| Ruadés g. Nr. 10..20 |Administracing| 143,88 64588 4903 7,59
2014-12 | Siauliy m. sav. | Gumbinés g. Nr. 10..20 Gydymo 389,74 | 120022 10468 8,72
2015-03 | Siauliy m. sav. | Vilniaus g. Nr. 150..160 | Maitinimo 91,49 72405 6327 8,74
2015-03 | Siauliy m. sav.| Vytauto g. Nr. 180..190 |  Prekybos 178,09 | 100804 7560 7,50
8,07
~8

Kapitalizavimo normai nustatyti 44.7-44.27 verciy zonose

pardavimo ir nuomos kainy analize (5.5. lentel¢).

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

atlikta sugretinamy objekty

Sando- | Savivaldybé Gatveé Paskirtis Isigytas | Sandorio | Grynosios r
rio data plotas kv.|suma Eur| metinés proc.
m pajamos
Eur

2014-04|Siauliy m. sav.| Vaidoto g. Nr. 30..40 |Administraciné| 606,40 | 142187 14096 9,91
2014-06 | Siauliy m. sav. | V. Bielskio g. Nr. 10..20 |Administracin¢| 15,17 6254 519 8,30
2014-09|Siauliy m. sav.| Liejyklos g. Nr. 1..10 Maitinimo 375,76 | 92291 7497 8,12
2014-11|Siauliy m. sav.| Kauno g. Nr. 10..20 |Administraciné| 12,56 3798 380 10,00
2014-11|Siauliy m. sav.| Kauno g. Nr. 10..20 |Administracine| 437,44 | 77552 6970 8,99

9,06

~9

[Sanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo
paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta.

turto paskir¢iy kapitalizavimo normuy,
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5.2.  Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty biiti paskirstoma proporcingai, o0 ne sumavimo ar atémimo
buidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius
pajamy metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo budu susieti Zemés su
statiniu ir nustatyti, ar Zzem¢ priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis zemés sklypas
nuomojamas, tod¢l daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesciy mokétojui
priklauso nuosavybés teise.

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

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave objektai Masinio Dalis Koef. | Sandorio suma| Padalinta
vertinimo 250 000 Eur objekto
verté Eur kaina Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0,05 | 250 000*0,05 12 500

Pastatas 329000 | 329 000/350 000 | 0,94 | 250 000*0,94 235 000

Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0,01 | 250000*0,01 2 500

Visy sandoryje dalyvavusiy objekty | 354 5 250 000
verté nustatyta masiniu vertinimu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskiréiy 2006-2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.1. ir 5.2.2. paveiksluose.
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5.2.1. pav. Zemes sklypo vertés dalies statinyje miestuose-savivaldybése analizé

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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ISnagringjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 872 sandorius, nustatyta, kad zemés
sklypo vertés dalis statinyje sudaro 16 proc.
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5.2.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir

kaimuose analizé

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

Viesbuciy,

prekybos, paslaugy, maitinimo bei administraciné

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. Siauliy miesto savivaldybés teritorijoje esanéiy nekilnojamojo turto objekty
zonose vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy pokyciai,
pateikiami 6.1. lenteléje. Nedidelis atotrukis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais
metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos

gydymo paskir¢iy

bikle.
6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal ver¢iy zonas ir paskirCiy grupes

Zonos Ivertinty Vieneto Vieneto Verc¢iu

Nr. daikty svertinis vidurkis, svertinis vidurkis, pokytis proc.

skaicius apskaiciuotas apskaiciuotas
lyginamuoju metodu pajamy metodu
(Eur/ kv. m) (Eur/ kv. m)
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé

44.1 10 463,42 448,14 3,41 %

44.2 11 471,19 463,46 1,67 %

44.3 9 427,07 413,14 3,37 %

44.4 136 368,48 349,76 5,35%

44.5 42 347,79 334,79 3,88 %

44.6 147 306,18 303,93 0,74 %

44.7 85 244,39 235,68 3,69 %

44.8 60 216,84 210,10 3,21 %
44.10 49 171,43 164,45 4,24 %
44.11 2 180,91 173,26 4,42 %
44.12 7 216,66 206,04 5,16 %
4413 40 179,73 170,99 511 %
44.16 17 188,13 180,85 4,03 %
44.17 45 193,67 186,00 4,12 %
44.18 25 188,75 182,37 3,50 %
44.19 63 240,02 238,76 0,53 %
44.20 1 304,25 299,02 1,75 %
44.21 12 334,56 323,71 3,35%
44.22 27 194,00 187,39 3,53%
44.23 19 201,40 193,68 3,98 %
44.24 16 206,17 206,32 -0,07 %
44.26 4 175,63 168,95 3,95 %
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Zonos Ivertinty Vieneto Vieneto Verciy

Nr. daikty svertinis vidurkis, svertinis vidurkis, pokytis proc.

skaicius apskaiciuotas apskaiciuotas
lyginamuoju metodu pajamy metodu
(Eur/ kv. m) (Eur/ kv. m)
Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskir¢iy grupé

44.1 55 818,79 772,87 5,94 %

44.2 23 643,32 598,45 7,50 %

44.3 36 587,48 585,28 0,38 %

44.4 169 414,42 403,45 2,712%

44.5 43 484,22 441,01 9,80 %

44.6 135 394,00 391,28 0,70 %

44.7 79 335,95 325,04 3,36 %

44.8 40 265,90 256,36 3,72%
44.10 9 192,66 181,42 6,20 %
44,11 1 261,83 247,19 5,92 %
44,12 11 263,26 247,44 6,39 %
44,13 13 239,84 223,11 7,50 %
44.14 1 282,22 258,77 9,06 %
44.15 6 232,55 218,64 6,36 %
44.17 27 183,19 176,93 3,54 %
44.18 5 208,81 206,09 1,32 %
44,19 51 320,15 311,71 2,711 %
44.20 1 407,46 353,01 15,42 %
44.21 35 280,56 280,34 0,08 %
44.22 110 312,31 303,08 3,04 %
44.23 19 279,67 271,82 2,89 %
44.24 33 298,37 288,00 3,60 %
44.26 7 226,15 223,37 1,24 %

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatan¢iu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinimg, V] Registry centro
Siauliy filialas, atlikdamas Siauliy m. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m.
rugpjucio 1 d. rinkos biukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo
paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad
vertinimo metu apskaiciuota pinigy suma, gauta i$ vertinamy statiniy nuomos bei Kkapitalizavimo
normos apskai¢iavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus, panaSias
savybes turinCiy objekty grupiy duomenis, atlieckant duomeny statisting analize. Vertinimas buvo
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atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei vertintojo (VI Registry centro) papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, vie$bu¢iy kambariy
skaiciy, viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose
teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy
registravimo Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy
metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Trukstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose 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
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 btidu,
daroma i$vada, kad masinio vertinimo rezultatas, t.y. vertés nustatytos lyginamuoju metodu, yra
artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

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

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



7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta
Nekilnojamojo turto vertinimo 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 butini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo 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;
= — lygybe.
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo atributo pavadinimo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
sutrumpinimas pavadinimas spausdinti
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Tiris Tdris Taris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPlI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai | Rekonstrukcijos metai
StRek Statyba-rekonstrukcija Statybos-rekonstr. mety intervalas
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas VirSutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas aukStas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaiCius
S Sildymas Sildymas
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Vertinimo atributo pavadinimo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
sutrumpinimas pavadinimas spausdinti

Rus Rusys Rusys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis

Kanal Kanalizacija Kanalizacija

Kv Karstas vanduo Karstas vanduo

IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

PgNenPI Pagalbinis nenaudingas plotas | Pagalbinis nenaudingas plotas

RusPI Risio (pusriisio) plotas Riisio (pusriisio) plotas

GarPlI Garazy plotas Garazy plotas

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

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

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.1.1.1. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietoveése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristika

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - veriy Zonos numeris;

miestelis, senitinija, - bendras plotas (kv. m);

kaimas, gatvé, namo || - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy Zemélapis

1. Administrziciné
ir gydymo

Zona SKL/!(O 1092) * Pask_SKLA(L,1) * Sn_SKLA(L,0) *

SI SKLA(0,9) * (1,09)"RkMt_BIN * (0,8)*Auk_BIN * (1,135)
~Auk1l BIN * (1,04)*Kanal_BIN * Bpl_SKF~(L,1) *
StMt_SKFA(1,1) * (405* Bpl_RKS -101*PgPI_RKS)

dc

711

pav.

Lygi
nam

uoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo veiksmy schema

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas: Siauliy m. sav., Siauliy miestas, Pailiy g. 1...10;
naudojimo paskirtis: administracing;

sieny medziaga: plytos;

zonos Nr.: 44.23;

aukstas, kuriame yra patalpa: 1-as;

statybos pabaigos metai: 1978 m,;

rekonstrukcijos pabaigos metai: 2004 m.;

Sildymas: vietinis centrinis;

kanalizacija: komunalinis nuoteky Salinimas;
objekto bendras plotas m*. 191,45;

objekto pagalbinis plotas m? 25,4.

Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vertinimo modelis yra toks:

vertés
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Siauliy m. sav.
Administracine ir gydymo(n)
odelis Nr.: 13051. Zona SKL”(0,992) x Pask SKL"(1,1)x Sn SKL"(1.0) x
SI SKL"(0,9) x (1,09) * RKMt BIN x (0,8) * Auk BIN x (1,135) * Aukll BIN x
1,04) * Kanal BIN x Bpl SKF#(0,9) x StMt SKF”(1,1) x( 405x Bpl RKS -101x
gPl RKS ))

Siauliy m. sav. Pailiy g. 1...10 yra 44.23 ver¢iy zonoje — nustatome pagal ver&iy Zemélapj arba
veréiy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,,Zony apraSymas®. Administracinés ir
gydymo paskir¢iy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (pateiktos toliau i§ atskiro
priedo ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciy zony Zona SKL reiksmés

- ~ ™ -~ w o -y o w - - -
= - L

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reik§més:

1,50 1

1,25 1

1,00 1

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00 -

e T T T B R YR )
W R om @® N o®m @ 2 = N W B oW @ w

Zona_SKL reik$mes

Veréiy zonos

‘ Paskartis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 1.1 ‘
| Administraciné | 1.0 | Gydymo | 0.92 |
‘ Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Almenbetonis 0.872 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 0.872
Gelzbetonio plokstés 0.872 Medis su karkasu .55 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.55 Monolitinis gelzbetonis 0.872 Plastikas su katkasu 0.55
Plytos 1.0 Rastai 0.677 Stiklas su karkasn 1.0
Sildymas Pagrindas: S1 SKL Laipsnis: 0.9
Centrinis ildymas 1.0 Erosninis Eldymas | 0.925 | MNéra | 0.895
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
Rekonstrukcijos metai Laipsmis: RikkMt BIN Pagrindas: 1.09
| 1000-1999 0.0 | 2000-2099 | L0 |
Aulkstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 1.0 | 1-100 | 0.0 |
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Vieno auksto arba pimas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.135
| 1-1 | 10 |
Nuoteky Salimimas Laipsmis: Kanal BIN Pagnindas: 1.04
| Komunalinis nuoteku | 1.0 | Néra | 0.0 | Vietinis nuotely alinimas | 1.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 09
1,00 \
Hﬂ_-"“——._,_\__\_\_\_\__
0,75 1 e
0,50 4
L
£
ml
& 0,25
0,00 . . . . . . . . . . . .
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.1
1,25 - o]
f/,'-‘
;/
1,00 A I
0,75 1
% 0,50 -
ml
=
@ 0,25 -
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai
IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome ] vertinimo
modelj:

S =0,6617(0,992) * 17(1,1) * 17(1,0) * 17(0,9) * (1,09)™1 * (0,8)™0 * (1,135) ~1 * (1,04)~L *
*0,86”(0,9) * 0,996(1,1) * (405 * 191,45 -101*25,4)

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S =0,663*1*1*1*1,09*1*1,135*1,04*0,873*0,996*(77537,25-2564,40)

S =55609,22 Eur, suapvalinus — 55600 Eur.

Isvada. 191,45 kv.m bendro ploto administracinés paskirties patalpuy, esanéiy Siauliy m. sav.
Pailiy g. 1...10, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu yra 55 600 Eur.

Tokiu paciu principu apskaic¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto objekty

vidutiné rinkos verté.
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7.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini
duomenys, apskaifiavimo veiksmuy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu®.

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

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg i zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.2.1.1. pav. A rodyklé), Kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony aprasSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristika
savivaldybé, - naudojimo paskirtis;
miestas, - verCiy Zonos numeris;
miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m);
kaimas, gatvé, namo || - kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.
1A . adiiawhy |

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vid. nuomos verté * (BnPI — PgPIl * 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 vertes
apskaiciavimo veiksmy schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo

pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:
adresas: Siauliy m. sav., Siauliy miestas, Pailiy g. 1...10;
naudojimo paskirtis: administracing;
sieny medziaga: plytos;
zonos Nr.: 44.23,;
aukstas, kuriame yra patalpa: 1-as;
statybos pabaigos metai: 1978 m.;
rekonstrukcijos pabaigos metai: 2004 m.;
objekto bendras plotas m?. 191,45;
objekto pagalbinis plotas m* 25,4.

Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vidutiné nuomos verté apskai¢iuojama pagal $j
modelj:
Modelis Nr.: 6521. Zona SKL"(0,973) x Pask SKL"(0,9) x Sn_SKL"(1.0)x S1 SKL*(1.0) x
(1.085) * RkMt_BIN x (0,8) * Auk_BIN x (1,1) * Aukl11 BIN x Bpl SKF"(0,9) x StMt_SKF"(0,9) x
4.4)

Siauliy m. sav. Pailiy g. 1...10 yra 44.23 verdiy zonoje — nustatome pagal veréiy zemélapj arba
ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,,Zony apraSymas“. Administracinés ir
gydymo paskirciy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (toliau jos pateiktos i§ atskiro
priedo ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciy zony Zona SKL reikimés

1,00 1

0,75 1
0,50 1
- II IIIII III
et S - = T T A T - - T A -

Verciy zonos

Zona_SKL reikEmes

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 0.9
| Administracine | 10 | Gydymo | o2 |

| Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsms: 1.0
Alkmenbetonis 0.872 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blckeliai 0.372
Gelzbetonio plokités 0.872 Medis su karkasu 0.55 Metalas su karkasu 10
Molis 0.55 Monolitinis gelzbetoms 0.872 Plastikas su karkasn 0.55
Plytos 1.0 BRastai 0.677 Stiklas su karkasu 1.0

Sildymas Pagrindas: S1_SKL Laipsnis: 1.0
Centrinis 3ildymas 1.0 Krosninis Zildymas | 0025 | Néra 0.895

WVietinis centrinis $ildymas 1.0
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Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.085
| 1000-1999 | 00 | 2000-2099 | 10 |
Aukstas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 10 | 1-100 | 00 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas:1.1
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.9
1,00 --'\
~
—
0,75 1 1
0,50 -
L
=
ml
B 0,25 -
0,00 . . : . : : . . . : . .
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.9
f-’rf-_-_f_
1,00 - _/
0,75 1
. 0,50 -
ml
=
% 0,25
OFOO L) Ll L) Ll L) Ll L] Ll (] Ll T Ll (]
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome ] vertinimo
modelj:

* * * * *

S 0,77(0,973) 1,0n(0,9)
(1,1)~1*0,865(0,9)* *0,9250,9 * 4,4

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=0,707*1*1*1*1,085*1*1,1*0,878*0,932*4,4 = 3,04 Eur.

1,0M1,0) * 1,0ML,0) * (1,085~1 * (0,8)°0*

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 kv. m viduting nuomos verte, apskai¢iuojame viso objekto
viduting rinkos verte pagal formulg:
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((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%o / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu aprasymas pateiktas pajamu rodikliu lenteléje.

Pajamu rodikliai

Paskirtis: A dministraciné

Drau% Draudimo 15laidy procentas 0,1

r Kapitalizavimo norma
| 441 | 8 | #4442 | 8 | 443 | 8 | 444 | 8 | 445 | 8 |
| 446 |8 447 |9 |_448 | 9 | 449 | 9 | 4410 | 9 |
4411 | 9 44.12 9 4413 | 9 4414 |9 4415 |9 |
4416 | 9 44.17 9 4418 | 9 4419 |9 | 4420 | 9 |
4421 | 9 | 4422 | 9 4423 | o9 4424 |9 4425 | 9 |
4426 9 4427 9

NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0.6

Remo% Remonto 15laidy procentas

Vald% Turto valdymo i$laidy procentas 1

Uzim% Uzimtumo procentas 920

ZVK Zemes vertas itakos koeficientas 0.34

Paskirtis: Gydymo

Drau% Draudimo i$laidy procentas 0.1

r Kapitalizavimo norma
| 441 | 8 | 442 | 8 | 443 | 8 | 444 | 8B | 445 | 8 |
| 446 |8 447 |9 | 448 |9 | 449 | 9 | 4410 | 9 |
[ 4411 | 9 | 4412 |9 | 4413 | 9 | 4414 | 9 | 4415 | 9 |
| 4416 | 9 | 4417 | 9 | 4418 | 9 | 4419 | 9 | 4420 | 9 |
| 4421 | 9 | 4422 | 9 | 4423 | 9 | 4424 | 9 | 4425 | 9 |
44.26 9 4427 |9 |

NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 0.6

Remo% Remonto i$laidy procentas 1

Vald% Turto valdymo i5laidy procentas 1

Uzim% Uzimtumo procentas 20

ZVK Zemes vertés itakos koeficientas 0.34

Atliekami skaiciavimai:

BP =3,04 * (191,45 - 25,40 * 0,25) * 12 = 6752,45 Eur.

S=((6752,45 * (90 / 100)) — (62848 * (0,6 / 100) + 55600 * (0,1 / 100) + 6752,45 * (1 / 100) +
+6752,45 * (1/100))) / (9/100) * 0,84
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Atliekame aritmetinius veiksmus:

S = ((6752,45*0,9)-(62848*0,006+55600*0,001+6752,45*0,01+6752,45*0,01))/0,09*0,84 =

= (6077,21-(377,09+55,6+67,52+67,52))/0,09*0,84 = (6077,21-567,73)/0,09*0,84 = 51422
Eur, suapvalinus — 51400 eury.

I§vada. 191,45 kv.m bendro ploto administracinés paskirties patalpy, esan¢iy Siauliy m. sav.
Pailiy g. 1...10, vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu yra 51 400 Eur.

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

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

Direktorius Valdemaras Makarevi¢ius

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, Vigita Nainien¢
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

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



©

NoakownE

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

57

LITERATUROS SARASAS

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas;

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas;

Turto ir verslo vertinimo metodika;

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés;

Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai;

Lietuvos Respublikos finansy 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*;

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2010 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-244 | D¢l
vietovés pataisos koeficienty ir nekilnojamojo turto (zemés sklypy ir statiniy) vertinimo duomeny;
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 | D¢l
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013 mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m. sausio 1 d.*;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2010;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011
m. sausio 1 d. Nacionaliné¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2011;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2012
m. sausio 1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2012;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2013
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés uikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2013;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014
m. sausio 1 d. Nacionaliné¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2014;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés uikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2015;

Eckert, Joseph K., R. Gloudemans, R. Almy, Ed. Property appraisal and assessment administration,
Chicago: International Association of Assessing Officers, 1990;

Gloudemans, Robert J. Mass Appraisal of Real Property. Chicago: International Association of
Assessing Officers, 1999;

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

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

Youngman, J. M. and Malme, J. H. An international survey of taxes on land and buildings. Boston:
Kluwer Law and Taxation Publishers, 1994,

Benvenuti, A. The Value of Real Estate between Building and Land. 2007;

Gloudemans, Robert J. An Empirical Analysis of the Incidence of Location on Land and Building
Values. Prepared Under a David C. Lincoln Fellowship in Land Value Taxation for Lincoln
Institute of Land Policy Cambridge, Massachusetts, 2001;

Standard on Mass Appraisal of Real Property, International Association of Assessing Officers,
2008;

Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing
Officers, 2003;


http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/search/subjects?q=Taoyuan,%20Taiwan

58

25. Mass Appraisal and Multiple Regression Analysis for Income Properties The Winnipeg
Experience, International Property Tax Institute, 2006;

26. Kane, M. Steven, Linne, Mark R., Johnson, Jeffrey A. Practical Applications in Appraisal
Valuation Modeling. Chicago: Appraisal Institute, 2004;

27. Fisher, Jeffrey D., Martin, Robert S. Income property appraisal. Real Estate Education Company,
1994,



59

10. PRIEDAI



60

1. Siauliy miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy zony Zemélapis

Siauliy m. savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos
M 145000

RENGEJAS:

VEGRTRY CONTRAS

Sutartiniai Zeakhi

Valstybes imone Registry centras
£ Vet zonon b Nekilnojamojo turto vertiy Zemélapio sudarymui
82 et = panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudaryme data: 2015 m. rugpyicio 1 d.
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2. UiZstatymo pastatais intensyvumo schema

Siauliy miesto teritorijos uZstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:45.000
5
3 of 3
A =2
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13 tr ] ]
N 3 w Y.
A .
-1 BF 4
; ~n
™ -
N
G
W
N » rd 5
’ S v/'
e o7, o
Z s

2
Al 1
RENGEJAS: m{@mw
254 Verth zonos numerls !‘1‘)“0 skaitlus ploto vienete Valstybés imoné Registry centras
1-4
] veresy zonos riva IS0 Nekilnojamojo turto veréiy zemélapio sudarymui
Gatvés LR panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
| Bl Sudarymo data: 2015 m. rugpjacio 1d.

[ U vandenys
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3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZziagas schema

Pastaty issidéstymo Siauliy miesto teritorijoje pagal sieny medziagas schema

M 1:50.000

Sieny m ediiaga

Mwtalan vy kark sy
Rastal

HEor maczages
Phdos

Monoiees ge@seliny
LT

Gelsetenks slobdies
Madis sonariars
Sthiae ra banacy
Aamsnbetons

26.4 verciy zonos numeris

B Vercly zonos nba
~ Gatvés
10 vandenys

]

RICIEMY CTHTRAS

RENGEJAS:

Valstybés imané Registry centras

Nekilnojamojo turto verciy femelapo sudsrymun
panaudotas topografinis pagrindas GOB10LT, 2015

Sudarymo dats. 2015 m. rugpjocio 1 d.
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4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

PgPl RKS ))

Modelis Nr.: 13051. Zona_ SKL"(0,992) x Pask SKL"(1.1)x Sn SKL"(1.0) x
§1 SKL~(0.9) x (1,09) * RKMt BIN x (0,8) * Auk BIN x (1,135) ~ Aukll BINx
(1.04) » Kanal BIN x Bpl SKF*(0,9) x StMt SKF~(1.1) x ( 405 x Bpl RKS -101 x

Verciy zony Zona_ SKL reikSmés

1,50 1
1,25 1
1,00 A
0,75
0,50 1
0,25 1
0,00 -
= W ® & wm o oa v R 8 g oEopRpoE E R R S OE ZOEENE R R EN
Vertiy zonos
Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmes:
‘ Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1 1
| Administraciné | 10 | Gydymo | 092 |
‘ Sieny medZiagos Pagnndas: Sn_SKL Laipsmis: 1.0 |
Akmenbetonis 0.872 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokelai 0.872
Gelzbetonio plokstas 0.872 Medis su karkasu 0.55 Metalas su karkasu L0
Molis 055 Monolitinis gelZbetonis 0.872 Plastikas su karkasu 0.55
Plytos 1.0 Fastai 0.677 Stiklas su karkasu Lo
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsms: 0.9 |
Cenrinis ildymas 10 Krosninis &ildymas | 002 | Nera | 0805 |
Vietinis centrinis sildymas 1.0
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.09 |
| 1000-1999 0 | 2000-2099 | 10 |
‘ Aukitas Laipsnis: Auk BIN Pagrindas 08 |
| 0-0 10 | 1-100 | 00 |
‘ Vieno aukito arba pirmas Laipsnis: Auk11 BIN Pagrindas: 1.135 |
| 11 10|
‘ Nuoteku Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 1.04 |
| Komunalinis nuoteky 10 | Nera | 00 | Vietinis moteky Salinimas | 10 |




VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.
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Administraciné ir gydymo(n)

‘ Bendras plotas Bpl SKF 0.9
1|DD "\
0,75 4 T —— -
0,50 +
(T
¥
@
20,25 -
Q,UO - T T L] 0 T L Ll 0 i ¥ 5] L
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Sthvit SKF 11
1,25 1 -
1,00 1 e =T
0,75 4
% 0,501
@
=
» 025
D,DU () " ¥ T T ] ¥ T v ] ] T v
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Simt Statybos metai
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.
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Bendrabuéiai

odelis Nr.: 13047, Zona SKL"(0,861)x Sn SKL"(1.0)x (0,97) * Aukl BINx

0.97) ~ AukV_BIN x Bpl_SKF*(0,9) x StMt SKF~(0,9) x ( 260 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reikSmés

= R ™} - W = =~ s "3 - - - - - - - - - - B b P 5] B b R P
= - B - = =) = 5 = =) a - ] ] F i & ~§

1,25 1

1,00 4

0,75 1

0,50 -

0,25 1

0,00 -

Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sienny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsmis: 1.0
Akmenbetonis 0,955 Asbestcementis su karkasu 0,555 Blokehai 0.985
Gelzbetomio plokités 01.968 Medis su karkasu 0.555 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.555 Monolitinis gelZbetonis 0.985 Plastikas su karkasu 0.555
Plytos 1.0 Basta 0.628 Stiklas su karkasu 1.0
Pirmas aukitas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas:0.97
11 | 10 |
Virdutinis aukstas Laipsmis: AukV_BIN Pagrindas:0.97
11 | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 09
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.

Bendrabuciai

1,00 —

0,75 -

0,50 4

O,DU " T Ll Ll T T T Ll T T L] Ll Ll
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

Bpl Bendras plotas

Statybos metai SthMt_SKF 0.9

1,25 "
1,00 T
0,75 - T R T
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0,25 1

1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sthit Statybos metai
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliu m. sav.

67

Butai

Modelis Nr.: 13052. Zona SKL*(0,964) x Sn_SKL"(0,989) x SI SKL"(0.9) x
Kanal SKL~(0,9) x (1,088) * RkMt BIN x (0,97) * Aukl_ BIN x (0,97)
AukV_BIN x Bpl SKF*(0,96) x StMt_SKF"(1.693) x ( 488 x Bpl_RKS ))

Verciy zony Zona SKI reikSmes

1,25 -
1,00 1
0,75 1
0,50 1
0,25
0,00 -
I N T B OE KB B ¥ OB OB N
Verfiy zonos
Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:
Sienu medZ#iagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.989
Akmenbetonis 0983 Asbestcementis su karkasu 0.555 Blokelai 0.985
Gelzbetonio plokstés 0.968 Medis su karkasu 0.555 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.555 Monolitinis gelzbetonis 0.985 Plastikas su karkasu 0.555
Plytos 1.0 Rastai 0.628 Stiklas su karkasu 1.0
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsnis: 0.9
Centrinis 3ildyras 1.0 Krosninis iildymas | oss | Néra | 015
Vietinis centrinis fildymas 1.0
Nuoteky Zalinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 0.9
| Komunalinis nuoteky L | Nera | 0834 |  Vietinis moteky Zalinimas | 091
‘ Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.088
| 1000-1999 00 | 2000-2009 | 10 |
‘ Pirmas aukitas Laipsnis: Aukl BIN Pagrindas: 0.97
| 1-1 10 |
Virsutinis aukstas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.97
| 11 Lo |
Bendras plotas Bpl SKF 0.96




VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliu m. sav.

1,00

0,75 4
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0,00 + d
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.
Garazai

odelis Nr.: 13044. Zona_SKL"(0,975) x Sn_SKL"(0,954) x (0,83) * Auk BIN x
pl SKF~(0,973) x StMt SKF~(0,934) x ( 236 x Bpl RKS -59 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

1,25 1

1,00 -

0,75

0,50 1

. IIIIIIIIIII III
oM oW oA wom N e e g R R B % BSOS E B YN NE YN RN

0,00
Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmes:

‘ Sienuy medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0. 954
Akmenbetonis 1.0 Asbestcementis su karkasu 0.7 Blokeliai 1.0
Gelzbetonio plokstes 1.0 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 1o
Molis 0.7 Monolitinis gelzbetonis 1.0 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos L0 Rastai 0.8 Stiklas su karkasu Lo
Aukstas Laipsmis: Auk BIN Pagrindas: 0.83
02 | 00 | 36 | 10 |
Bendras plotas Bpl SKF 0973
1,00
0,75 4
0,50 4
w
:.c
bl
3 0,25
0,00 T ' v . 1 .
0 250 500 750 1000 1250 1500

Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.
Garazai

Statybos metai StMt SKF 0934 ‘

1,251

1,001 __/

0,75 1

0,50 1

StMt_SKF

0,25 4
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliu m. sav.
Kultiiros. svietimo ir mokslo(n)

odelis Nr.: 13050. Zona SKL*(0,445)x Sn SKL”(0,169) x (1.09) ~ §1 BIN x
pl_SKF*(0,9) x StMt SKF~(1.0) x ( 420 x Bpl RKS -105 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reiksmés
2,00 4
1,75
1,50 1
1,25 4
1,00 A

0,00 -
Vertiy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmeés:

0,75 1

0,50 1

oy IIIIIIIIIII III
=M w s e e N = e 5 o2 oRoEoXOEROE OB YN RE YN SN

| Sienn medziagos Pagnindas: Sn SKL Laipsms: 0.169
Akmenbetonis 0.2 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokehiai 0.9
Gelzbetonio plokités 0.9 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu L.05
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.7 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Bastai 0.8 Stiklas su karkasu 0.9

| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.09
Centrirgs &ildymas 1.0 Krosninis iildymas | 10 | Nera | 00

Vietius centnmis ildymas 1.0
| Bendras plotas Bpl SKF 09

1'00 “\
0,75 4
0,50 -
L
5
ml
3,25 -
0,00 = L] L L] L} L] T T Ll
] 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000

Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.

Kulturos. svietimo ir mokslo(n)

Statybos metai StMt_SKF 1.0

1,00 o

0,75 1 et

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

UIDD T L L T T L L] T T Ll L] T T
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Stit Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliu m. sav.
Pagalbinio tikio pastatai

odelis Nr.: 13046. Zona SKL"(0,6) x Sn_SKL"(0,9) x (1,05) ~ §1 BIN x
aris SKF~(0,7) x StMt_SKF*(1.0) x ( 60 x Taris RKS ))

Verciy zony Zona SKL reikimeés

1,0 4
0,9 -
0,8 1
0.7 -
0,6 1
0,5 1
0,4 -
0,3 -
0,2 -
0,1 -
0,0 -

HoM oW s oW @ N @ e BB B R R OE B Y B B EEE B Y DN E Y

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.8 Ashestcementis su karkasu 0.3 Blokeliai 0.8
Gelzbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.5 Metalas su karkasu 0.3
Molis 04 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.3
Plytos 1.0 Fasta 0.7 Stiklas su karkasn 0.25

Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.05

Centrinis &ildymas 1.0 Krosnins &ildymas | 10 | Nera | oo |
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
Taris Tins_SKF 0.7

1,00 ]
[~

0,75 4

0,50 4

Taris_SKF
o
%}
Wi

0,00 v ¥ 1 1 ; v ; ¥ 1 y
"o 100 200 300 400 500 600 700 800 00 1000

Taris Tris



VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.

StMt_SKF
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Pagalbinio ukio pastatai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliu m. sav.
Pagalbinio tikio patalpos

odelis Nr.: 13045. Zona SKL*(0,9) x Sn_SKL"(0,9) x (1,05) ~ S1 BIN x
pl SKF”(1.0) x StMt _SKF~(1.0) x ( 224 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikimeés

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

0,4 4
0.3 1
0,2 1
i i
0.0 -
H N W s M @ oy W e g H P QR R P oE PR OE KB M B N B H M

Vertiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.8 Asbestcementis su karkasu 0.3 Blokelia 0.8
Gelzbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.5 Metalas su karkasu 0.3
Molis 0.4 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.3
Plytos 1.0 Rastai 0.7 Stiklas su karkasu 0.25
Sildymas Laipsnis: S BIN Pagrindas:1.05
Centrins dildymas 10 Krosnins &ildymas | 10 | Nera | 00 |
Vietinis centrinis ildymas 1.0
Bendras plotas Bpl SKF 1.0

L00 -
0,75 -
0,50 -

&

ml

30,25 -
0,00 . ; ; . . . . ; . : . ;

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

Bpl Bendras plotas
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2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.
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Pagalbinio iikio patalpos

Statybos metai SthMt SKF 1.0
1,00 - e e
0,75 1
L 0,501
i
ml
% 0,25
DIU 0 b v L {0 N ¥ L v b v T {0
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.
Poilsio ir sporto

odelis Nr.: 13053. Zona_SKL"(0,445) x Sn_SKL"(0,169) x (1.09) ~ SI_BIN x

pl SKF~(0,9) x StMt_SKF*(1.0) x ( 536 x Bpl RKS -134 x PgPl RKS ))

Veréciy zony Zona SKL reikimeés

2,25 1
2,00 -
1,75 1
1,50 4
1,25 1
1,00 1
0,75 1
0,50 1
0,25 +
0,00 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmes:

- b ™ - W = =~ & ap - - - - - - - - - - B b R [ B bt b B
= = L) - - ] -, -4 L w a2 = M - - W -, =~

| Steny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.169
Akmenbetonis 0.9 Ashestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.9
Gelzbetonio plokates 0.9 Medis su karkasu 0.6 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.6 Monolitims gelzbetonis 0.9 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Flastai 0.7 Stiklas su karkasu 1.0
| Sildymas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.09
Centrims Sildymas 1.0 Krosnins Sildymas 1.0 Néra 0.0
Vietinis centrinis Sildymas L.0
| Bendras plotas Bpl_SKF 09
1,00 -\
0,75 4 N S ;
0,50 -
Th
x®
@
= 0,25 -
D ,OU = T L ] 0 T L L] 0 L ] 5] L
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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Siauliu m. sav.

StMt_SKF

Poilsio ir sporto
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Statybos metai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Siauliu m. sav.
Sodu pastatai

odelis Nr.: 13048. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x SI SKL"(0,292) x (1,1) *
t BIN x (1,077) ~ Kanal BIN x (1,142) * IsApd_BIN x Bpl SKF~(1,1) x
tMt_SKF~(0.9) x ( 236 x Bpl RKS -59 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmes

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

Veréiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sjlvgos ir reiksmeés:

‘ Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.909 Asbestcementis su karkasu 0.723 Blokeliai D.o00
Gelzbetonio plokites 1.909 Medis su karkasu 0.723 Metalas su karkasu 0.909
Molis 0.723 Monolitinis gelzbetoms 0.909 Plastikas su karkasu 0.723
Plytos 1.0 Rastai 0.855 Stiklas su karkasu 0.909
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsnis: 0.292
Centris dildymas 10 Krosnims &ildymas | o834 | Néra | o7es |
Vietinis centrnims Sildymas 1.0
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.1 |
| 1000-1999 | 00 | 2000-2099 | 10 |
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.077
|  Komumalmisnuoteky | 10 | Nera | 00 | Vietis ouoteky Salnimas | 10 |
Apmiirytas Laipsmis: IsApd BIN Pagrindas: 1.142
| Dekoratyvinis plytymiras | 10 |

‘ Bendras plotas Bpl_SKF 11
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VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliy m. sav.

1,00

0,75 4
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliu m. sav.
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Vieno-dvieju buty namai

odelis Nr.: 13049. Zona SKL"(1,155)x Sn SKL"(0,9) x S SKL"(1.1)x
uj SKL~(1.0) x (1,094) ~ RkMt BIN x (1,03) * Kanal BIN x (1,197) » IsApd_BIN
Bpl SKF~(1,118) x StMt SKF~(0,968) x ( 352 x Bpl RKS -88 x PgNPl RKS -88
RisPl RKS -88 x GarPl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmés

1,25 1
1,00 4
0,75 4
0,50 -
0,25 1
0,00 -
SR A R I T
Vertiy zonos
Modelio kintamyjuy taikymo salygos ir reiksmes:
Stenu medZiagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.896 Asbestcementis su karkasu 0.731 Blokeliai 0.983
Gelzbetonio plokstes 0.85 Medis su karkasu 0.731 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.731 Momnolitinis gelzbetonis 0.896 Plastikas su karkasu 0.731
Plytos 1.0 Fastal 0.762 Stiklas su karkasu 1.0
Sildymas Pagrindas: §1 SKL Laipsmis: 1.1
Cenirinis fildymas 1.0 Krosninis ildymas 0.918 MNéra | 0.884
Vietinis centrinis fildymas 1.0
Dujos Pagrindas: Duj_SKL Laipsnis: 1.0
| Gamtinés Lo | Suskystintos 0.97 Néra | 097
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas-1.094
| 1000-1999 0.0 | 2000-2099 Lo
| Nuoteky Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 1.03
| Konnmalinis nuoteky L0 | Néra 0.0 Vietinis nuoteky Salinimas | 1.0
Apmirytas Laipsnis: IsApd BIN Pagrindas: 1.197
| Dekoratyvinis plyty miras Lo |
Bendras plotas Bpl_SKF 1118
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Siauliy m. sav.

Vieno-dvieju buty namai
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Siauliu m. sav.
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Viesb. prek. pasl.maitin(n)

Modelis Nr.: 13054. Zona SKL”(1,004) x Pask SKL"(L.2) x Sn_SKL"(1.089) x
§1 SKL~(1.0) x (1.084) » RkMt BIN x (1.155) » Aukl1_BIN x Bpl SKF*(0,928) x
StMt SKF”(1,04) x ( 560 x Bpl RKS -140 x PgP1 RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reiksmeés

2,00 4
1,75 4
1,50
1,25 1
1,00 -
0,75 -
0,50 1
THHTHT 1]
L R R EEEEEEEE
Vertiy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:
‘ Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 12
Maitinimo 0.957 Paslaugy | 0915 | Prekybos | 10 |
Vietbuéiy 0.915
‘ Sienu medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.089 ‘
Akmenbetonis 0.917 Ashestcementiz su karkasu 0.65 Blokeliai 0.917
Gelzbetomio plokstés 0.917 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu L0
Meolis 0.65 Monolitinis gelzbetonis 0.917 Plastikas su karkasu 0.65
Plytos 1.0 Fastal 0.75 Stiklas su karkasu 1.0
Sildymas Pagrindas: $1 SKL Laipsnis: 1.0
Centrirgs &ildymas 10 Krosnins dildymas | 0915 | Néra | osos |
Vietinis centrinis fildymas 1.0
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.084 ‘
| 1000-1999 00 | 2000-2099 | 10 |
Vieno auksto arba pirmas Laipsms: Aukll BIN Pagrindas: 1.155
| 1-1 10 |
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 0.928
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Siauliy m. sav.
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Viesb. prek. pasl.maitin(n)
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Siauliy m. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPl1x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verte

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6521, Zona SKL~(0,973) x Pask SKL"(0,9)x Sn_SKL"(1.0) x 51 SKL"(1.0) x
1,085) » RkMt_BIN x (0,8) ~ Auk_BIN x (1,1) ~ Aukl1l BIN x Bpl SKF*(0,9) x StMt_SKF"(0,9) x
)

Verciuy zony Zona SKL reikSmés

1,50 1
1,25 1
1,00 1
0,75 1
g 0,50 1
E 0,25 1
=
@
g 0,00 -
3 =M o ® s wmo@ M @ @ 3 o2 5 3Z OE R OR OZOE BB OEOE OB R N OB Y
Vertiy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmes:
Paskirtis Pagnindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.9
| Administraciné | 10 | Gydymo | 0012 |
Sienu medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsms: 1.0
Akmenbetonis 0.872 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 0.872
Gelzbetono plokités 0.872 Medis su karkasu 0.55 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.55 Monolitinis gelzbetoms 0.872 Plastikas su karkasu 0.55
Plytos 1.0 Rastal 0.677 Stiklas su karkasu 1.0
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsmis: 1.0
Centrinis &ildymas 10 Krosninis 3ildymas | 001 | Nera | 0805
Vietinis centrimis Sildymas 1.0
Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.085

1000-1999 | 00 | 2000-2099 | 10 |
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‘ Aukitas Laipsnis: Auk_BIN Pagrindas: 0.8
| 0-0 | 10 | 1-100 | 00 |
Vieno auksito arba pirmas Laipsms: Aukll BIN Pagrindas: 1.1
| 11 | 10 |
Bendras plotas Bpl_SKF 09
1,00
N
0,75 4 T T—————
0,50 4
L
%
@
20,25+
U,OO = L T T g L L T V T L 5 L
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Stvt SKF 09
1,00 By
0,75 -
W 0,50 -
@
=
@ 0,251
0,00 : v + + . . + + . : ' + .
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai
Pajamuy rodikliai
Paskirtis: A dministracine
Dran% Draundimo 15laidy procentas 0.1
I Kapitalizavimo norma
| 441 |8 442 |8 | 443 |8 | 444 | 8 | 445 8 |
446 | 8 | 447 | 9 | 448 | 9 | 449 | 9 | 4410 9 |
4411 9 _ 4412 |9 | 4413 |9 | 4414 | 9 | 4415 2
4416__|__ 9 4417 |9 | 4418 | 9 | 4419 | 9 | 4420 9 |
4421 | o9 4422 | 9 | 4423 | 9 | 4424 | 9 | 4425 9 |
4426 | 9 4427 | 9 |
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.6
Remo% Remonto 15laidy procentas 1
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Vald% Turto valdymo 18laidu procentas 1
Uznm® Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemes vertés itakos koeficientas 0,84
Paskirtis: Gydymo
Drau% Draudimo i8laidu procentas 0.1
T Kapit:{liz:wﬁna norma
441 | _8_|_ 442 | 8 |_443__| 8 | 444_|_ 8 | 445_|_ 8 |
| 446 | 8 | 447 | 9 448 |9 | 449 |9 | 4410 | 2 |
4411 | 9 | 4412 | 9 | 4413 | 9 | 4414 | 9 | 4415 | 9 |
| 4416 |9 | 4417 |9 | 4418 |9 | 4419 | 9 | 4420 | 9 |
4421 |9 4422 | 9 | 4423 | 9 | 4424 | 9 | 4425 | 9 |
4426 | 9 4427 | 9
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.6
Remo% Remonto islaidy procentas 1
Vald% Turto valdyvmo i3laidy procentas 1
Uznm® Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemeés vertés ttakos koeficientas 0.84
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Viesh, prek. pasl.maitin(n)

kur:

VRV

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BuPl - PgPlx 0,25) x 12
MokV - mokestiné verte

- vidutiné rinkos verté
BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliu aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lentelgje.

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

Vidutiné nuomos verté:

odelis Nr.: 6525. Zona SKL"(0,928) x Pask SKL*(1,1)x Sn SKL"(1.0)x S1 SKL"(1.0) x

1,084) ~ RkM¢ BIN x (1,15) * Auk11_BIN x Bpl SKF*(0,9) x StMt_SKF*(1,022) x 5,1)

Verciy zony Zona_ SKL reikSmés

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

Zona_SKL reilkimes

Vertiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmes:

LY L I I I . ]
- w & v e N » e g op g oK ¥ & E S B EEE R B ¥R BN

Paskirtis Pagnindas: Pask SKL Laipsmis: 1.1
Maifinimo 0.945 Paslaugy | o017 | Prekybos 1.0
Viesbuéin 0.917
Sieny medziagos Pagnndas: Sn_SKL Laipsmis: 1.0
Akmenbetonis 0.913 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.923
Gelzbetonio plokités 0.923 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 1.0
Molis 0.65 Monolitinis gelzbetonis 0.923 Plastikas su karkasu 0.65
Plytos 1.0 Bastal 0.75% Stiklas su karkasu 1.0
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsmis: 1.0
Centrinis 3ildymas 1.0 Krosninis 3ildymas | 002 | Néra 0.805
Vietinis centrims 5ildymas 1.0
Rekonstrukcijos metai Laipsms: RkMt_BIN Pagrindas: 1.084
1000-1999 | 00 | 2000-2099 | 10 |
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Vieno aukito arba pirmas Laipsnis: Aukll BIN Pagrindas: 1.15

| 1-1 | 10 |

Bendras plotas Bpl SKF 0.9

1,00 §

0,75 e

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

Statybos metai SthMt_SKF 1.022

1,00 -

0,75 7

0,50 1

StMt_SKF

0,25 -

D'UD L) L] LI L Ll Ll L] T T L L] T T
1500 1910 1520 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

StMi Statybos metai

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Maitinimo

Drau% Draudimo iélaidy procentas 0.1

T Kapitalizavimo norma

| 441 | 8 | 442 |8 | 443 |8 | 444 | 8 | 445 8 |
| 446 | B | 447 |9 | 448 |9 | _ 449 | 9 | 4410 '
| 4411 |9 | 4412 |9 | 4413 |9 | 4414 |9 | 4415 '
| 4416 |9 | 4417 |9 | 4418 |9 | 4419 |9 | 4420 '
| 4421 |9 | 4422 | 9 | 4423 |9 | 4424 | 9 | 447325 9 |
| 4426 |9 | 4427 |9

NTm% NT mokeséio 18laidu procentas 0.6

Remo% Remonto iilaidy procentas 1

Vald% Turto valdymo 18laidy procentas 1

Uzm®% Uzimtumo procentas 90

ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0.84
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Paskirtis: Paslaugu
Drau%e Draudimo i5laidu procentas 0.1
T K:{pit:{liz:u;imo norma
| 441 [ 8 | 442 | 443 |8 | 444 8 |45 |8 |
446 | 8 | 447 | 9 448 |9 | 449 | 9 | 4410 9 |
4411 | 9 | 4412 | 9 | 4413 | 9 | 4414 | 9 | 4415 9 |
4416 | 9 | 4417 |9 | 4418 | 9 | 4419 | 9 | 4420 9 |
4421 | 9 4422 | 9 | 4423 |9 | 4424 | 9 | 4425 9 |
4426 |9 | 4427 | 9
NTm% NT mokestio 15laidu procentas 0.6
Remo% Remonto i15laiduy procentas 1
Vald% Turto valdymo 1§laidu procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas a0
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.84
Paskirtis: Prekybos
Drau%e Draudimo i1£laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma
| 441 |8 | 442 |8 | 443 |8 | 444 8 | 445 g8 |
| 446 | 8 | 447 | 9 | 448 | 9 | 449 9 | 4410 9 |
4411 |9 | 4412 | 9 4413 |9 | 4414 9 | 4415 9 |
| 4416 | 9 | 4417 | o 4418 | 9 | 4419 9 | 4420 9 |
| 4421 | 9 | 4422 | 9 | 4423 | 9 | 4424 9 |_4425 9 |
4426 |9 | 4427 | 9
NTm% NT mokestio 15laidu procentas 0.6
Remo?% Remonto 15laidy procentas 1
Vald% Turto valdymo 1§laidu procentas 1
Uznm% Uzimtumo procentas 90
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0,84
Paskirtis: Viesbuéiy
Drau%e Draudimo islaidu procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma
| 441 | 8 | 442 | 8 | 443 | 8 | 444 | 8 | 445 | 8 |
| 446 |8 | 447 | 9 | 448 | 9 | 449 | 9 | 4410 9 |
4411 | 9 | 4412 | 9 | 4413 | 9 | 4414 | 9 | 4415 9 |
| 4416 |9 | 4417 |9 | 4418 | 9 | 4419 | 9 | 4420 9 |
[ 4421 | 9 | 4422 |9 | 4423 | 9 | 4424 | 9 | 4425 9|
| 4426 | 9 | 4427 | o
NTm% NT mokeséio 18laidu procentas 0.6
Remo®%s Femonto i1flaidy procentas 1
Vald%e Turto valdymo 18laiduy procentas 1
Uzim% Uzimtumo procentas 90
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0.84
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6. Siauliy miesto savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokes¢io tarifo
nustatymo

+

Phosc Y
1 4

als).

SIAULIU MIESTO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO 2015 METU TARIFU NUSTATYMO

2014 m. geguzés 29 d. Nr. T-144
Siaulia1

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio 2
dalies 37 punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesé¢io 1statymo 6 straipsniu ir
atsizvelgdama i Siauliy miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2014 m. balandzio 28 d.
isakymu Nr. A-583 | D¢l Siauliu miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2014 m.
balandzio 7 d. isakymo Nr. A-457 ,Deél darbo grupés sudarymo* pakeitimo* sudarytos darbo
grupés sifilymus (2014 m. geguzés 12 d. protokolas Nr. VAK-186), Siauliy miesto savivaldybés
tarybanusprendzia:

1. Nustatyti tokius nekilnojamojo turto mokescio 2015 mety tarifus:

1.1. 0.6 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés visam nekilnojamajam turtui,
1$skyrus nekilnojamaji turta nurodyta 1.2 ir 1.3 punktuose;

1.2. 1.0 procentas nekilnojamojo turto mokestinés vertés nenaudojamam ar
naudojamam ne pagal paskirti nekilnojamajam turtui;

1.3. 3.0 procentai nekilnojamojo turto mokestinés vertés apleistam ar neprizitirimam
nekilnojamajam turtui.

2. Nustatyti, kad nenaudojamo ar naudojamo ne pagal paskirti ir apleisto ar
neprizifirimo nekilnojamojo turto sarasa kasmet tvirtina Siauliy miesto savivaldybés taryba.

3. Nustatyti, kad $1s sprendimas isigalioja nuo 2015 m. sausio 1 d.

Sis sprendimas gali buti skundZiamas Lietuvos Respublikos administraciniu bylu
teisenos i1statymo nustatyta tvarka.

Savivaldybés meras
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, V skyriumi V] Registry centro Siauliy filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ Siauliy m. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu viesa
svarstyma 2015 m. rugséjo 8 d. buvo skelbta leidinyje ,,Siauliy naujienos.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpi susipaZinti su Siauliy m. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais atéjo 3 gyventojai, i8 ju radtu pastabas pareiskeé 1.

Pareikstos pastabos ir trumpas (ne)atliktu pakeitimy paaiskinimas:

1 pastaba. Dél sodybos, esan¢ios Daubos g. 4B, pastaty (gyvenamojo namo, tvarto, darzinés) Siek
tiek per dideliy vidutiniy rinkos ver¢iy (44.25 veréiy zona).

1 pastabos paaiSkinimas. Atsizvelgdami | Sig pastaba, atlikome papildoma rinkos duomeny
analizg ir nustatéme, jog Sioje teritorijoje esanciy vieno-dvieju butu gyvenamujy namy ir pagalbinio tkio
pastaty projektinés vidutinés rinkos vertés atitinka vertinimo dienos rinkos konjunktiira ir nekilnojamojo
turto pirkimo-pardavimo sutartyse, jregistruotose Nekilnojamojo turto registre, nurodytas kainas.

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

Direktorius || Valdemaras Makarevicius
-}

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro skyriaus vedéja, Irena Kucinskiene
nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000008)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, 47‘yé(,¢ ‘A t % Vigita Nainiené

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, /, A— / * Jurgita Kavaliauskiené
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001071) { P 4
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene Zurnalas

Reg.| Data Interesanto Pastaby ir pasiiilymy trumpas Para3as
Nr. vardas ir aprasymas, jy pateikimas

- pavardé (nepateikimas) rastu Sy
A ot508 30| bualides | Chac [/ g 4 /w.(p-: i SLZ At (L

Q[—Z.’r,(&zif’ Yz uq»r/m.a 214 Sysqt - M,

é‘l ku ZZU'UH‘{ ./-\! 15_ 3 s A "t‘z

&hu% Qllanz‘ /‘V)/ca. 1223 Jlfté ‘c‘wf

JW Lo K2800 50 $4 f“’
lur‘ I/Q/J

/]l‘]lcm,d.. e 234 ,(n /;s.
6] é‘, Lu)lllu. ¥, /clw > ibt/dlﬁuujld_l
Al.b g4 uu(’:..“u sl isgge

f)L“ZLu !/1‘! ’L’tu.{ £ ’/")‘/":Z_

i ‘4!45_1*\ L/zi d’lg( /u,}’yél.ita:«v-

fz’" et b h..]n; e d;l:i *u‘j S
7

Jij;s

tlr.’{ 7 // /4.1,‘..1 ’*)a-/lm"z-/“f’ Af

/m:,’ﬂm AOC s uz'gz‘z,(

) 1«*7I£ mgazcuhr/‘) 724;4/

..L‘x Lmd]f Q{"f 4 ,mu .

jl Leg o7 _L L,J‘/(IJ @4{” ;

v,
VAL 8504 .r//\ hyn‘,’ L Ld,‘]u‘k ,‘4

.’,“,9}"{4_7:/« yatf lev 77, :/7"’( ekl

antd 73 "L&/‘) KJ é/.u/( AL
:l!w‘vf"" Z?;z. a#?‘-‘iez/a &, Tl

L

VI Régistry cenfro s:aﬁl}nlnmﬁﬁs far ot o $ hfu {Z
AW_" | / 7 J

2 7

Nekﬂrmjamow 0 kadastro if registro skyriags vedeja, // M A /J [rena KucinsKiene
nekilnojamojo turto vertintoja B

(kvalifikacijos pazymejimas Ni. A 000008) S

L 4
Vertihimo valstybés reikmems|skyriaus vertintpja, 220ace foco y Vigita Nainiepe
nekilhojamojo tirto vertintojo psistenté V4
(kvalifikacinis pazyméjimas Ni. A 001227)

Vertifimo valstybés reikmeéms|skyriaus vertintpja, 7 = 7 3 urgita Kavaljauskiené
nekilfiojamojo thirto vertintojo psistenté 7 /
(kvalifikacinis pazyméjimas Nf. A 001071)
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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 Siauliy filialas 2015-09-14 papras¢ Siauliu miesto
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpi nuo dokumenty gavimo Siauliy miesto savivaldybé pateiké 3
pastabas.

Pareikstos pastabos ir trumpas (ne)atlikty pakeitimy paaiskinimas:

1 pastaba. D¢l netinkamos bréZiniu rezoliucijos ir siulymo nekilnojamojo turto ver¢iy zonuy
zemelapi ikelti | REGIA Zemélapi.

1 pastabos paaiskinimas. AtsiZvelgus i pateikta sitlyma, yra vertinamos programinés aplinkos
techninés galimybés projektines verciu zony ribas svarstymo metu publikuoti Regiony geoinformacinés
aplinkos zemélapyje www.regia.lt. Tikimasi, kad kitais metais projektines ver¢iy zonu ribas bus galima
perziuréti ir REGIA Zemélapyje.

2 pastaba. Dél Siauliy pramonés parko prie Radviliskio ir P. Motiekai¢io gatviy ir Siauliy
tarptautinio karinio oro uosto teritoriju priskyrimo tai paciai 44.13 verciu zonai, kaip ir Rékyvos ezeras
bei sodai dél absoliudiai skirtingy naudojimo bady. '

2 pastabos paaiSkinimas. Vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams sudaryti sukaupti
duomenys apie nekilnojamojo turto rinkg sugrupuojami | grupes pagal turto naudojimo paskirtis
(paskir¢iy grupes), naudojimo budus. Skirtingos naudojimo paskirties ir budo nekilnojamojo turto
objektai yra vertinami pagal atskirus vertinimo modelius, odé€l turi skirtingg viduting rinkos verte. Tad
i8skirti teritorijas i atskiras verciy zonas dél skirtinguy naudojimo budy néra tikslinga.

3 pastaba. Dél 44.14 verCiy zonos, konstatuojant jos problematika dél esancio motokroso
ribojamos tolesnés gyvenamojo kvartalo plétros.

3 pastabos paaiSkinimas. Atsizvelgus i pastabg dél 44.14 verCiy zonos, atlikta papildoma
analizé. Pagal Siauliy miesto bendraji plang didZioji 44.14 veréiy zonos dalis yra gyvenamojoje mazo
uzstatymo intensyvumo teritorijoje (uGm-3), kur numatyta nauja plétra bei Griezliy ir Pempiy gatviy
irengimas vietoj motokroso trasos. Siuo metu Vyturiy-Baciliny gyvenamojo rajono kvartalo plétra arti
motokroso ir kartingy trasy nevyksta, Sioje verc¢iy zonoje esantys nekilnojamojo turto objektai yra toliau
nuo trasy, o juy projektinés vidutinés rinkos vertés atitinka vertinimo dienos rinkos konjunkturg ir yra
nustatytos pagal S$ioje teritorijoje esan¢iuy objekty pirkimo-pardavimo sutartyse, jregistruotose
Nekilnojamojo turto registre, nurodytas kainas. Atsiradus naujiems teritorijy planavimo dokumentams
Sioje teritorijoje ar pasikeitus situacijai rinkoje, 44.14 verciy zonos ribos ir vertinimo modeliai buty
pakoreguoti.

Siauliy miesto savivaldybés atsiystas rastas dél Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentu derinimo pridedamas.

Direktorius //,,/, > o - Valdemaras Makarevicius
A2

G / Irena Kucinskiene

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, ﬂ‘ﬁ/éa bt Vigita Nainiene
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazyméjimas Nr. A 001227)

///
-

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, _ 7 Jurgita Kavaliauskiené
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacinis pazymeéjimas Nr. A 001071)
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-3 N 09 ad

SIAULIU MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

BiudZeting jstaiga, Vasario 16-0sios g 62, 76295 Siauliai,
tel. (841) 59 62 00, faks. (8 41) 5241 15, el. p, astine@siauliui lt
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188771865

VI Registry centro Siauliy filialas 150949 Nr. STAERZ
Pauksciy tako g.2, Siauliai ] 2015-09-14 /(3.4.2)§§-105 S
Irena Kucinskiene@registrucentras. It /ZC/ » 3 fam zeay’ /,/ |

| A

Y
DEL ZEMES TR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU

Informuojame, kad Siauliy miesto savivaldybés administracija kaip ir kasmet
susipaZino su Zemes ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo ataskaita uz 2015 metus ir
pateikia savo pastebéjimus.

Rekomenduotina pateikiamg zonavimo Zemeélapj jkelti j V[ Registry centro
administruojamos programos REGIA duomeny bazg atskiru sluoksniu su atributinémis lentelemis
atskiriems indeksams, nes §ios programos Zemélapyje M 1:1000 galima matyti visa situacijg su
miesto ribomis, gatvémis ir atskirais objektais. Kitu atveju dél netinkamos bréziniy rezoliucijos
(padidinus - vaizdelis iSplaukia) nejmanoma identifikuoti vietos ir informacija neéra laikytina
pakankamai iSsamia.

Atkreipiame démesj, kad Pramoninio parko prie Radvili¥kio, P. MotiekaiCio gatviy ir
Siauliy tarptautinio karinio oro uosto teritorijos priskyrimas tai paiai 44.13 zonai, kaip ir Rekyvos
eZeras bei sodai, yra keliantis abejoniy ir galimai keistinas dél absoliuéiai skirtingy naudojimo bady.
Perziirétina ir 44.14 zona konstatuojant jos problematikg dél &ia esan¢io motokroso ribojamos
tolesnés gyvenamojo kvartalo plétros.

Administracijos direktoriaus pavaduotojas, ; Martynas Siurkus
pavaduojantis administracijos direktoriy 7

Originalas nebus siunciamas
Rasa Budryté
(8 41) 596 316, el. p. rasa budryte@siauliai.lt
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[

REGISTRY CENTRAS

VALSTYBES IMONES REGISTRU CENTRO
SIAULIU FILIALAS

Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, ¢l. p. infol@registrucentras.]t.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246
Filialo duomenys: Pauks¢iy takas 2, LT-78167 Siauliai, tel, (8 41) 59 82 50, faks. (8 41) 52 48 35, el. p. siauliai@registrucentras. |t
filialo kodas 144126368

Siauliu miesto savivaldybés adp‘ninistracijai 2015-10-16  Nr. (8.4.3.) SG-1725
Vasario 16-osios g. 62, 76295 Siauliai 12015-09-29 Nr. S-2832

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU

Dékojame uz pateiktas pastabas ir pasialymus dél Siauliy miesto savivaldybés teritorijos
zemes ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumentu.

Atsizvelgus | Jusu pateikta pastaba dél netinkamos bréziniuy rezoliucijos ir siulyma
nekilnojamojo turto ver¢iu zony Zemélapy ikelti i REGIA Zemélapi, yra vertinamos programinés
aplinkos techninés galimybés projektines veréiy zony ribas svarstymo metu publikuoti Regiony
geoinformacinés aplinkos Zemelapyje www.regia.lt. Tikimeés, kad kitais metais projektines verciu
zony ribas bus galima perzitréti ir REGIA Zemélapyje.

Siuo metu tikslias nekilnojamojo turto veréiy zemélapiu ir zemés sklypu ribas, isigaliojus
masinio vertinimo dokumentams, galima nustatyti naudojantis Nekilnojamojo turto kadastro
7zemélapiu arba Regionu geoinformacinés aplinkos paslauga www.regia.lt. o pateikti svarstymui
projektiniai masinio vertinimo dokumentai yra skirti savivaldybés administracijos, visuomenés
supazindinimui, paskelbimui Teisés akty registre, todél negali buti interaktyvus dél ribojamos
apimties ir programinés aplinkos techniniy galimybiuy.

Atkreipéme démesi i pastaba apie Siauliy pramonés parko prie Radviliskio ir P. Motiekaicio
gatviy ir Siauliy tarptautinio karinio oro uosto teritorijy priskyrimo tai paciai 44.13 verciu zonai,
kaip ir Rékyvos eZeras bei sodai. Vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams sudaryti sukaupti
duomenys apie nekilnojamojo turto rinkg sugrupuojami i grupes pagal turto naudojimo paskirtis
(paskir¢iy grupes). naudojimo budus. Tuomet, atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rinkos
konjunktura, Nekilnojamojo turto registro duomenis ir Nekilnojamojo turto kadastro duomenis,
parengiami vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai kiekvienai grupei. Skirtingos naudojimo
paskirties ir budo nekilnojamojo turto objektai yra vertinami pagal atskirus vertinimo modelius,
todél turi skirtinga vidutine rinkos vertg. Tad iSskirti teritorijas { atskiras verciy zonas dé¢l skirtinguy
naudojimo budy néra tikslinga.

Ver¢iy zonu suskirstymas mieste atliktas pagal nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sutartyse, registruotose Nekilnojamojo turto registre, nurodytas kainas. Atsizvelgdami | pastaba, dar
karta perziuréjome jvykusius pirkimo-pardavimo sandorius 44.13 verciy zonoje, taciau dél rinkos
duomeny trikumo Siauliy pramonés parko teritorijoje keisti ver¢iu zonos riby negalime. Atsiradus
rinkos duomenims minétoje teritorijoje ir nustac¢ius jy reikSminguma, atliekant pervertinimg butuy
pakoreguotos veréiy zonos ir vertinimo modeliai.



97

2

Atsizvelgdami { Jusy pastaba dél 44.14 verciy zonos, atlikome papildoma analiz¢. Pagal
Siauliy miesto bendraji plana didZioji 44.14 verciy zonos dalis yra gyvenamojoje mazo uzstatymo
intensyvumo teritorijjoje (uGm-3), kur numatyta nauja plétra bei Griezliy ir Pempiy gatviy
jrengimas vietoj motokroso trasos. Sino metu Vyturiy-Bacitiny gyvenamojo rajono kvartalo plétra
arti motokroso ir kartingy trasu nevyksta, Sioje verciy zonoje esantys nekilnojamojo turto objektai
yra toliau nuo trasuy, o ju projektinés vidutinés rinkos vertés atitinka vertinimo dienos rinkos
konjunktiirg ir yra nustatytos pagal Sioje teritorijoje esanciy objekty pirkimo-pardavimo sutartyse,
jregistruotose Nekilnojamojo turto registre, nurodytas kainas. Atsiradus naujiems teritorijy
planavimo dokumentams $ioje teritorijoje, ar pasikeitus situacijai rinkoje. 44.14 ver¢iu zonos ribos
ir vertinimo modeliai buty pakoreguoti.

Direktorius // - Valdemaras Makarevicius

Irena Kuéinskiené, (8 41) 598270, el. p. Irena.Kucinskiene(@registrucentras.lt.
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

205" M 22 g'//{éé

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés imonei Registry centras 2015-11- | Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%Mé
LT-03105 Vilnius [ 2015-10-22 Nr. (1.1.31)8-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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

Kartu atkreipiame JUsy démesj | tai, kad:

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

2, Telsiy rajono savivaldybes Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyty 30 dicny laiketarp] nuo dekumenty gavimo
Tel3iy rajono savivaldybe pastaby neteike, tadiau kaip matyti i§ pridedamos medZiagos (V] Registry
centro TelSiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. paprasé Tel3iy rajono savivaldybés pateikti pastabas deél
nckilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d, radtu pateike atsakymg) Telsiy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatytg terming, taéiau pastaby neturcjo.

P o
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