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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vieSojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ ir viduting rinkos verte, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. VI Registry centras jgyvendinamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sriciy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir
verslui“ priemon¢ ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, iregistruotus
Nekilnojamejo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat Kitiems teisés
akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo btidu nustaté statiniy vidutines rinkos
vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertéS, parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo biidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendrg 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 apskaic¢iavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasitilos
faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per salyginai trumpg 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 buidas taikomas mokes¢iams ir kitoms
valstybés reikméms.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose
auksciau 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 mokestin¢ vert¢ 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 mokes¢iui 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
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apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais nustatytos statiniy vidutinés
rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius
metus, t.y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas skirtas tre¢iajam
nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy ver¢iy galiojimo periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés
naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomg skai¢iuoti.

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

3. Paveldimo turto mokesciams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokesc¢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 ,,D¢l Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, Nepasiturinciy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,.Dél Nepasiturinéiy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos
patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg /
iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydZiy saraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél atlyginimo uz nekilnojamyjy
daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy
fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy jregistravima / iSregistravima ir naudojimasi Nekilnojamojo
turto registro duomenimis dydZiy saraSo patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés
apskaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr.
24 ,,D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy
uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomag skaiCiavimo taisykliy, patvirtinty
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiCiavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos
mokescCiy 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 mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio
apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesc¢iy dalies
kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto
vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 ,Dé¢l Valstybés ilgalaikio
materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo uZz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 1996 m. rugsé¢jo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy
veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, 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

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé VI Registry centro Klaipédos filialo, kodas 140042759,
Baltijos pr. 123, LT-93224 Klaipéda, tel. (8 46) 466 255; 466 259, faks. (8 46) 466 263, el. p.
Klpib@registrucentras.lt., turto vertintojai:

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

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

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

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

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

Lina KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-Rinkos
tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos paZymeéjimas
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 asistente (kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 000272);

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

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto
vertinimo jmoniy, uzsienio 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 Nekilnojamojo turto masinio Vertinim | Isigaliojo
' Vertinimo objektas vertinimo dokumenty patvirtinimas,
Nr. : 0 data nuo
paskelbimas

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

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

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

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

5. | Silutés rajono savivaldybeés VI Registry centro direktoriaus 2009 m.|2009 06 01|2010 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282,
masinio vertinimo ataskaita

6. | Silutés rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos Finansy 201008 012011 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2010 m. gruodzio 22 d.
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402

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

8. | Silutés rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2012 m.|2012 08 01|2013 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | gruodzio 18 d. Isakymas Nr. V-357
masinio vertinimo ataskaita

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

10. | Silutés rajono savivaldybeés V] Registry centro direktoriaus 2014 m.|2014 08 012015 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285
masinio vertinimo ataskaita




Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos leidZziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uZsienio $aliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literattira.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data

2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data
2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkri¢io 30 d.
1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieSo svarstymo ir derinimo dokumentai.

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

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

2.1. Geografinis apibiidinimas, administracinis padalijimas ir demografiniai duomenys

Silutés rajono savivaldybé (Pav.2.1.1, zym. balta spalva), yra Klaipédos apskrities pietinéje dalyje,
prie KurSiy mariy. Savivaldybe turi sieng su Kaliningrado sritimi (Rusijos Federacija). Nuo Baltijos juros
ja skiria KurSiy nerija. DidZioji teritorijos dalis yra Pajirio Zemumoje. Pietiniu pakrasciu teka Nemunas
su intakais Jara, Gége, Veizu, Leite, Sy$a. ] Minija jteka Tenenys ir Veivirzas. Rajone yra 55 eZerai
(didziausias — Kroky Lankos) ir 8 tvenkiniai, didelé¢ ir savita AukStumalés pelké. Didesni Aukstyjy,
Zasy¢&iy, Dinkiy miskai. Yra Rambyno kratovaizdzio, Kinty ir Pleinés botaniniai, Meskinés pedologinis
draustiniai, Nemuno deltos regioninis parkas ir kt. Administracinis savivaldybés centras — Siluté.
TerltorIJOJe yra vienuolika _senitnijy: Gardamo, Juknaiciy, KatyCiy, Kinty, Rusnes, Saugy, Silutés,
Sveksnos, Usény, Vainuto, Zemaiéiy Naumieséio. Savivaldybes teritorijoje yra vienas miestas — Silute, 7
miesteliai — Gardamas, Katy¢iai, Kintai, Rusné, Svéksna, Vainutas ir Zemalcm Naumiestis bei 318
kaimy. Atstumas nuo Silutés m. iki Klaipédos — 50 km, iki Kauno m. — 180 km, iki Vilniaus m. — 280 km.

Silutés rajono savivaldybés teritorijos plotas 170,60 tikst. ha, t.y. 32,75 proc. Klaipédos apskrities
teritorijos. Miskingumas 20,0 proc. Silutés rajonas turtingas vandenimis, nes jo vakariniame pakrastyje
tyvuliuoja Kursiy marios. Silutés rajonui tenka apie 42 km KurSiy mariy pakrantés. Palei visa pietinj
Silutés rajono pakrastj vingiuoja Nemunas. Pietvakarinéje rajono dalyje tyvuliuoja didelis eZeras - Kroky
Lanka. ] Silutés rajono savivaldybés teritorija jeina Kursiu nerijos nacionalinis, Nemuno deltos regioninis
parkai, Stempliy, Veivirzo krastovaizdzio, Kinty, Norkai¢iy botaniniai, Minijos, Veivirzo ichtiologiniai,
Svencelés, Pleinés telmologiniai, Graumenos hidrografinis, Meskinés pedologinis, Sausgalviy pievy
botaninis zoologinis draustiniai ir Vainuto misky biosferos poligonas.1
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Silutés rajono savivaldybé garsi Zzvejuy kaimeliais. Minijos kaimas — tai ypatinga urbanisting verte
turinti Zvejy gyvenvieté, Lietuvos Venecija. Rusnés sala, kurios plotas 43,5 km2, yra Rusnés miesto
teritorija. Rusnéje lankytina muziejumi tapusi pirmoji Uostadvario vandens kélimo stotis. Restauruotas
Uostadvario Svyturys. Rusnés saloje veikia etnografiné zvejo sodyba. Venté jsikurusi Kur$iy mariy
pakrantéje, Ventés rage. Ventés pasididziavimas — 1863 m. statytas Svyturys paCiame rago smaigalyje.
Per Vente eina pauksciy kelias i§ Europos Siaurés  jos pietus ir net j Afrikg. Nuo 1929 m. Ventéje veikia
ornitologijos stotis. Tam, kad buty i$saugotas originalus Nemuno deltos krastovaizdis, jo gamtiné
ekosistema, kultiros paveldo vertybés, skatinama pazintiné rekreacija, 1992 m. jsteigtas Nemuno deltos
regioninis parkas.*
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2.1.1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas 2
2.1.1. Gyventoju skaicius

Silutés rajono gyventojy skaidiaus pokyéiai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skai¢iaus kitimo
tendencija, t.y. gyventojy skaiCius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama nattrali gyventojy kaita, bei
neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skaiCius sumazéjo beveik
165 tikstan¢iais, o Silutés rajono savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus gyventojy sumazéjo
9,49 %.

! Saltinis. Silutés r, sav., Bendras planas. Prieiga per interneta:
http://www.silute.It/publ/terit_planavimas/Bendrieji/BPL_Silute/2010_T1_1586_BPL_Silute_aisk1.pdf.

2 Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zifiréta 2015-08-07].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-
sritis?redirect=http%3A%2F%2Fosp.stat.gov.lt%2Ftemines-
lenteles3%3Fp_p_id%3D3%26p_p_lifecycle%3D0%26p_p_state%3Dmaximized%26p_p_mode%3Dview%26 3 groupld%3
D0%26_3 keywords%3DTeritorijos%2Badministracinis%2Bsuskirstymas%26_3_struts_action%3D%252Fsearch%252Fsearc
h%26_3 redirect%3D%252Ftemines-lenteles3.



Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Klaipédos apskrityje per ta patj laikotarp] gyventojy
sumaze¢jo atitinkamai po 6,51 ir 4,93 proc. IS viso savivaldybéje gyvena 156,723 tiikst. gyventojy.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Silutés r.
sav.
3067282
3028115 46546
44710
R 2332367 — 42832 42130
2010m 2011m 2012m 2013m 2014m 2010m 2011m 2012m 2013m 2014m

2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skaigius.®
2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Silutés r. sav.
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2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija’

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didZiausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaifiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas, todél
savo 1Svykimg i§ Lietuvos j uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai. Tada
emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po truputj
mazejo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaiCius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Kaip ir visoje $alyje, i§ Silutés rajono isvykstanéiy gyventojy skaiéius kiekvienais metais mazéja.
2014 metais iSvyko 1770 gyventojai, tai 1161 gyventoju maZiau nei 2010 metais. Atvykstan¢iy gyventojy
skai¢ius Silutés rajone kiekvienais metais didéja. 2014 metais atvyko 1235 gyventojy, tai 1017 daugiau
nei 2010 metais.

® Vidutinis metinis gyventojy skaiius. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Ziaréta 2015-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-b63b-4efb2fe0f52

* Neto migracija, Atvykusieji, Isvykusieji. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitréta 2015-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a34010bd-d90d-4310-9a7d-7d6344238f88
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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 augima, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geré¢janti vidaus rinkos biiklé suSvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6%, o jau 2011 Sis augimas buvo didZiausias ir sieké 6,1%.

BVP Vidutiné metiné infliacija
8,00% (SVKI)

6,10%

6.00%

2.50% 4,00%

2.00%

)00

2010m 2011m 2012m 2013m 2014m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’
Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) iSlieka vidutinés metines

infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2% vidutiné metiné infliacija. 2011 metais
Jji buvo didZiausia ir sieke 4,1%.

2.1.4. Imonés

Jmoniy sk. Silutés r. sav.

Jmoniy skaicius Lietuvoje

100000

.........

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

2.1.4.1 pav. Veikian¢iy imoniy skaic¢ius mety pradiioje6

Imoniy skaicius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truputj didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam galéjo turéti jtakos atsigaunanti

® BVP ir jo poky¢iai. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-03]. Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.lt/documents/10180/1694499/PS_BVP_antras_ivertis_InfPran_2015_1Q.pdf/48f30b89-ef73-41fh-8193-
fdd3e0c6b366?version=1.0

® Veikiangiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?id=6141&status=A
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Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy imoniy atsiradimg paskatinti galéjo taip pat supaprastintos jmongs jregistravimo procediiros.

Silutés rajono jmoniy skai¢iaus pokyéiai sutampa su visos Lietuvos jmonés skai¢iaus kitimo
tendencija, t.y. jmoniy skaicius nuo 2012 mety didéja. 2015 metais uzregistruota 684 imoniy. DidZioji
juy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4 darbuotojai. 2015 mety pradzioje jy buvo
369. Imoniy, kuriy darbuotojy skaicius didesnis nei 50, buvo 21.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Silutés r. sav.

coé% - 0,00%

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis’

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tadiau pazanga $ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8% per penkerius metus jis nukrito iki
10,7%. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, tadiau greiGiausiai nepasieks prieskrizinés buklés. Silutés
rajone nedarbo lygis pastaruosius tris metus iSsilaiké didesnis nei vidutinis Lietuvoje ir maz€jo mazesniu
tempu nei vidutiniS8kai Lietuvoje (2014 m. nedarbo lygis sumazéjo 2,6 %, lyginant su 2011 m.).
Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Klaipédos apskrityje buvo 160200 uzimtyjy. IS jy: 10 %
buvo uzimti zemés Ukyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje, 16 % — pramonéje, 7 % — statyboje ir 67 % —
paslaugy sferoje.

2.1.6. Investicijos

Lyginant verslo sektoriaus struktiirg su 3alies ar Klaipédos apskrities struktiira, Silutés rajonas
iSsiskiria kaip labiau orientuotas j pramoning veikla, o maZziau pridétinés vertés sukuriama paslaugy
sektoriuje. Taciau Salies verslo sektoriaus rezultatams didele reikSme daro miesty, ypa¢ didziyjy miesty,
kur santykinai labiau i§vystyta paslaugy veikla, specifika. Silutés rajono rezultatus lyginant su panagiomis
Klaipédos apskrities savivaldybémis, isry§kéja, kad Silutés rajone didesne pridétinés vertés dalj sukuria
paslaugy bei zemés tkio veiklos.

" Nedarbo lygis. Oficialus statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-03]. Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-
a703-8934c8263e54
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2.2, Statiniy statistiniai duomenys
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Silutés r. savivaldybéje
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2.2.1 pav. Iregistruoty statiniy skaiciaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy skai¢ius
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%. Silutés rajono savivaldybéje daugiausiai jregistruota statiniy per 2012 metus, pokytis sieké 1,44%.
Maziausiai statiniy jregistruota per 2014 metus, pokytis 1,0%.
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2.2.2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika’

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai didéja ~0,65%. Per 2014 metus ptalpy
skai¢ius padidéjo 0,75%, o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59%. Silutés rajono
savivaldybéje naujai jregistruojamy patalpy skaicius didéjo 2012 metais. Per metus jregistruota 110
patalpy, padidéjimas 0,78%. 2014 metais jregistruotos tik 53 patalpos, padidéjimas 0,37%.

8 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d. Nacionaliné

zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

® Ibid.
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Vieno ir dvigjy buty gyvenamji namai
19,53 %
Trijy r daugiau buty gyvenamiegji namai 2,99
%
Gyvenamieji namai jvairioms socialinems
grupems0,10 %

W Administracines paskirties 0,50 %

69,67%

® Viedbutiy, prekybos pasiaugy, matinimao ir
poiisio paskirties0,92 %
Gamybos, pramones, sandéliavimo,
transporto ir garaiy paskirties 4,10 %

169% ™ Kutdros moksioir sporto paskirties 0,39 %

& Gydymo paskrties 0,10 %

0,10%  0,10%
0,92% 2.99% ® Pagalbinio Okio paskirties 69,67 %

0,50%

18,53%

W Sody paskirties1,69%

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Silutés r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*

Silutés rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio tikio paskirties pastaty. Jy buvo 22922. Taip pat gana daug uzregistruota vieno ir dviejy buty
gyvenamyjy namy paskirties pastaty. Jy buvo 6427. Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties pastaty jregistruota 1350. MaZiausia jregistruota gyvenamyjy namy jvairioms
socialinéms grupéms bei gydymo paskirties pastaty. Jy yra atitinkamai 32 ir 34. Vieno procento nesiekia
taip pat administracinés, viesbuciy, prekybos, paslaugy maitinimo ir poilsio, Zemés tkio bei specialiosios
religinés ir kitos paskirties pastaty. Jy atitinkamai fiksuota 165, 303, 324 bei 297. Sody paskirties pastaty
jregistruota 556.

® Butai ir kitos gyvenamostos patalpos
78,32% 78.32%

m Gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms 0,11 %

Administracinés paskirties 0.81 %

® Viesbutiu, prekybos. paslaugu, maitinimo
ir poilsio paskirties 0.0% %

8 Gydymo paskirties 020 %
0,11%
081% Gamybos, pramor}és: sm_dé_lia\‘ixﬂno‘
£ transporto ir garazy paskirties 17,93 %
0.09% « Kultiros, mokslo it sporto paskirties 0,17
0,20% o PO PRSTEIERS
LI % « Pagalbinio Skio paskirties 2,37 %

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

Silutés rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamuyjy patalpy. Jy buvo 11020. Gana daug uZregistruota ir gamybos, pramones,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 2523 patalpos. Maziausia jregistruota gyvenamyjy patalpy
jvairioms socialinéms grupéms. Jy buvo tik 15. Vieno procento nesiekia viesbuciy, prekybos, paslaugy,

10 Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio 1
d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015.
1 i
Ibid.
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maitinimo ir poilsio, gydymo, kultiiros mokslo ir sporto bei administracinés paskir¢iy patalpos. Jy buvo
atitinkamai 12, 28, 24 ir 114. Pagalbinio tkio paskirties patalpy iregistruota 334.

85,41%

m Vaktybés nuosavybe(237)
Juridiny asmeny nucsavybée (1368)

m Savwadybiy nuosavybe (356)

@ Frziniy asmeny nuosavybe (28632)

m Kita nuosavybe (2930)
8,74%

0,71%
1,06% 4,08%

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Silutés r. savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2015 m. sausio 1 d."”

Silutés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 28632. Taip pat gana daug jregistruota juridiniy asmeny
nuosavybés patalpy - 1368. Maziausia yra valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy pastaty, atitinkamai
237 ir 356. Jregistruota taip pat 8,74% kitos nuosavybés pastaty, t.y. 2930 pastatai.

m Valstybés nuosawbeé (20)
Juridiniy asmeny nuosavybe (252)

W Savivaldybiy nuosavybe (364)

B Fiziniy asmeny nuosavybé (13128)

W Kita nuosavybe (574)

0,14%
2,54% 1 763

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Silutés r. savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas 2015 m. sausio 1 d."

Silutés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 91,56%,
iregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybés patalpy —
20. Jregistruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai 252 ir 365.
Kitos nuosavybés patalpy buvo 574.

12 |ietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d. Nacionaliné
Zemés tarnyba prie Zemés ukio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

3 Ibid.
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2.3 Statistiniai rinkos duomenys

600
500
400
300
200
100
0
2011 2012 2013 2014 2015*
W Pastaty, patalpy sk 445 428 458 525 256

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

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Silutés rajono savivaldybéje pastaty ir
patalpy parduodama apie 500. Daugiausiai parduota 2014 metais. Tai 31% daugiau nei 2013. 2015 metai,
per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota 256 sandoriai, t.y. apie 52% 2014 metais jregistruoty
sandoriy.

300
250
200
150
100
. ik cae o IE— =%
Vienoir Butai Bendrab Adminis Komerci Garaiy Poisioir Kukiros Sody
dviejy uCiai  tracinial, niaiir sporto ; pastaai
buty ir pasbug Svietimo
namai gydymo y ir
moksio
= 2011 104 223 27 11 9 53 3 2 13
2012 100 219 27 4 16 42 2 2 17
m 2013 106 247 29 15 15 57 1 4 4
m 2014 115 271 36 6 13 72 1 3 12
m 2015 62 131 16 10 5 21 0 1 10

2.3.2 pav. 2011-2015"m. Silutés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties grupes™

Silutés rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Paskutinius
penkis metus fiksuojama vidutiniskai 100 vieno ir dviejy buty namy ir 250 buty pardavimo sandoriy, t. y
apie 73% visy pardavimy. Taip pat gana aktyviai parduodama garazy paskirties, apie 11% visy
pardavimy. Bendrabuciy per metus parduodama apie 30. Sodo pastaty parduodama apie 10, tai apie

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010-2015% m. Silutés r.
savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2015.
15 [
Ibid.
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3,52% visy pardavimy. Maziausiai sandoriy yra susijusiy su poilsio ir sporto, bei kultiiros ir Svietimo
paskirtimis, pardavimai nesiekia 1%. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir paslaugy paskir¢iy
sandoriy skaiCius taip pat iSlieka ne itin aukstas, siekia apie 2,5% visy sandoriy.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO METODAI

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasuma rinkos vertés poziiiriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o LR
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 trukstant V] Registry centro nekilnojamojo turto
duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medZiagos ir pan.) nekilnojamojo turto vidutine
rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . Lyginamasis
1. e Vieno-dvi
Gyvenamoji (2 buty past.) eno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. e Butal
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grqplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai i
Prekybos Viesbuciy, prekybos, yginamasis
4 Paslau aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
laugy pasiaugy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
S. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kultliros, Svietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio . Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio i Lyginamasis
10 Iita (pagalbinio tkio) Pagalbinio akio metodas

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 apskaiCiuoti vertinamo objekto vert¢. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,
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¢ia: RV —vertinamo objekto rinkos verté,
PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).
Platesnis lyginamosios vertés metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turta masiniu vertinimo
budu aprasymas pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Turto naudojimo pajamos apskaiciuojamos, atémus i§ visy pajamy, susijusiy su turto naudojimu,
visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté paskaiiuojama pagal formulg:

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

GP — grynosios pajamos;

r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:

GP=BP-1;
¢ia: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| —iSlaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma N priimama, atsizvelgus j 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,
Cia: r - kapitalizavimo norma.

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

Klaidy (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
atkiirimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmeés normatyvus ir vietoveés
pataisos koeficientus.

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

Vertinant turtg iSlaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:

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

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

3. Nekilnojamojo turto atkuriamgja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas LR
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam nekilnojamajam turtui.

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

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréziamas taip: nekilnojamojo
turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto ver¢iy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastrinius rodiklius.
Tokiems modeliams parengti butini iSsamas ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamajij metods.
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 pasiiilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazéjima del Siy veiksniy:

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

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

» komerciSkuma;

« vienodas apmokeéjimo salygas;
« kilnojamojo turto nebuvima;

« vienodg sandoriy laika.

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

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo
datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos
kainoms nustatymo budai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko
pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti rinkos kainas aproksimuojancios kreivés ir
porinés pardavimy analizés (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy
medianinius dydZius) pagalba. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy
specifikacija

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei
ju saveikos ry$iy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing analizg,
koreliacines matricas, kitus matematinés analizés buidus.

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant vercCiy zemélapius. Naudojantis
Zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo taisyklés
pateiktos ataskaitos 4.3.1 poskyryje:

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reik§mes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami i skaitmening¢ forma. AukStus koreliacijos laipsnius turinciose
porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uZzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy
specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biiti svarbiis apskaic¢iuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy
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sgveikos rys$ius. Sgveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja
vertinimo rezultaty kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
v
A !
NT RINKOS DB
| 3 !
l Paskirtys €< |
h 4 h 4
: - : - | Modeliy
| Vietosi]:aka F— Lalk%‘itaka “<_ speciksciia |
l Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai < |
| — !
| » VERCIU ZEMELAPIAI |
I { PATIKIMI RINK.DUOMENYS t l
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI l l
‘ Modelio tipas i
1 — ‘ o |
NEKALIBRUOTI MODELUAI k__. Modelly
l « kalibravimas | l
KALIBRUOTI MODELIAI ‘ N —

I Modeliy I
| ‘ * patikra I
I PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = bo + b1X1 + b2X; +...+ bpX,,

Cia S — apskai¢iuojama verte, X1, X, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy kintamyjy
skaicius, bg — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X1™ x X,"..x X,,
¢ia S —apskaiciuojama verté, Xy, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by, ..., by —
nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatzvinius komponentus, pavyzdZiui:

S =g + bg X Sp — by x SIEMEDZ™ x QSTAT x bgMKRY x pMIKR2 y p MIKR4

Cia S - apskaitiuota verté; by — laisvas narys; bs — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas; SIEMEDZ —
sieny medziagos skaliarinis skaiCius; by, bo,..., b7 — koeficienty reik§més, 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
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
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yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus i}
modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

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

Grafiné modeliy patikra pateikta 4.2. paveiksle.

Silutés r. sav.

Pastatu 1 ml, pagalbinio ildo paskir¢iu grupés — 1 m3 vertés pagal verciu zonas
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4.2. pav. Silutés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje - vidutinés 1 m? vertés, apskaiciuotos pagal modelius,
parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kait teritoriniu, taip pat
ir atskiry paskir¢iy grupiy pozituriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver€iy zonose turi panaSias
tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai — susikirtus
kreivéms, biitina patikrinti modelio teisinguma arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verc¢iy zonoje turi
i8skirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg modeliai surasomi j lenteles. Silutés
rajono savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemy

programa, reikalinga ver¢iy Zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy schema
parodyta 4.3 paveiksle.
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Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analize - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
. WO [$ Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atnbutai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo - Objekty Rodymas
turto grupes ZOonos modeliai vertes internete
-apie 2.25 -vertinimo
7 S 3 : 2 s v - -
Zem_e§ 5 grupes Lt) 133 360 ¢ 288 sI\I}p.u Ea, mlq sklypy E> dok'umental
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
min. statiniy vertes |
. -

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

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

o poriné pardavimy analiz¢.

« perpardavimy analizé.

« pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

o daugianaré regresiné analize.

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

KLP =K (1 + rt);

¢ia: KLP  —pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo dieng;
K — faktiné pardavimo kaina;
I — ménesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaiCius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
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KLP=K (1 -rt);
Cia: t’— 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 analogidkas poriniam pardavimy metodui, i¥skyrus privalumg — objekty charakteristiky
skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas skaicius sandoriy, ypac tais atvejais, kai
laiko pataisa butina nustatyti kiekvienos zonos atskirai. Dél duomeny stokos §is metodas sujungiamas su
porine pardavimy analize.

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

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

Silutés rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjacio 1 d. laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojanéia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai, butai, bendrabuciai, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administraciné ir
gydymo, garazy, kultiiros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto, sody pastatai, pagalbinio tkio) ir verciy
zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Vietos jtaka jvertinama, nekilnojamojo turto ver¢iy 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 lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zemélapyje suformuojamos ver¢iy zonos. Zony ribos turi atitikti nekilnojamojo turto rinkos kainy lygiy
(ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos
kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir kitas svarbias charakteristikas.

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymetos Zemélapyje pagal objekto buvimo vietg ir
paskirciy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis Siy reikalavimy:

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

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

3. Nekilnojamojo turto veréiy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy, kadastro
vietoviy ir kadastro bloky ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasS¢iais, teritorijy
planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy
ribomis.

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto veréiy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos ijstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zemélapiai.
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Silutés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony Zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis®.

4.3.2. Zony aprasymas

47. Silutés rajono savivaldybé
Zonos
Nr.
47.1. | Silutés m.
47.1.1 | Rajonas apribotas Klaipédos g., Kalinausko g., Dariaus ir Giréno g., Gluosniy g. ir
Siaurine miesto dalimi).
47.1.2 | Rajonas apribotas K. Kalinausko g., H. Sojaus g., Atgimimo al., Laisvés kv., Tilzés g.,
Kataliky baznycios g., Ventés g., Darbininky g., KnygneSiy g., Hermano Zudermano g.,
Vytauto g., Zalgirio g., Sy$os upe, Lietuvininky g. ir Dariaus ir Giréno g.
47.1.3 | Likusi miesto dalis.
47.2 | Silutés sen. (Armalény k., Barzdiiny k., Grabupiy k., Kirliky k., Maciky k., Pagryniy k.,
Slazy k., Traksédziy k., Verdainés k.).
47.3 | Rusnés mstl.
47.4 | Rusnés sen. (Uostadvario k., gyékrantés k., Vorusnés k., Pakalnés k., Skirvytés k.).
47.5 | Kinty sen. (Ventés k.).
47.6 | Kinty sen. (Minijos k.).
47.7 | Kinty mstl.
47.8 | Juknaiéiy sen. (Silininky k.).
47.9 | Saugy sen. (VilkyCiy k.).
47.10 | Saugy mstl.
47.11 | Zemaiciy Naumies¢io mstl.
47.12 | Svéksnos mstl.
47.13 | Juknaiciy sen. (Juknaiciy k.).
47.14 | Usény sen. (Usény k.).
47.15 | Vainuto mstl.
47.16 | Kinty sen. (Blymaciy k., Kiskiy k., Prycmy k., Uogaliy k.).
47.17 | Juknai¢iy sen. (Girininky k., Palai¢iy k.); Kinty sen. (Riigaliy k.); Silutés sen.
(Rupkalviy k., SySos k., Tatamiskiy k., Zalgiriy k.); Usény sen. (Galzdony k.,
Karceviskiy k.).
47.18 | Kinty sen. (Bloziy k., Muizés k., Povily k., Stankiskiy k., Suverny k., Sturmy k.).
47.19 | Likusi savivaldybés dalis.

Zonos apraSymas

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo turto
rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareiksStas pastabas ankstesniy ir $io statiniy masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas, pasitlymus ir nurodymus,
pateiktus raStu, taip pat ver¢iy Zemelapiy ir verciy bendro aptarimo metu.

Silutés rajono savivaldybéje atlikta 1 kv. metro statiniy kainy analizé teritoriniu poZitiriu pagal
tvarka, apra$yta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I§ viso sudaryta 21 veréiy zona, i§ kuriy Silutés mieste — trys,
likusioje savivaldybés teritorijoje — septyniolika.

Silutés miestas padalintas | tris zonas —47.1.1; 47.1.2 ir 47.1.3.

Zonoje 47.1.1. mazai gyvenamosios paskirties pastaty. Tai pramoninis — gamybinis rajonas, jZymus
tokiomis jmonémis kaip AB ,Hidraulinés pavaros®“ (medienos apdirbimas, metalo gaminiai ir
konstrukcijos), AB ,.Silutés baldai“ (baldy gamyba) ir kitomis. Nekilnojamojo turto rinka Sioje zonoje
mazai aktyvi, nes didZioji turto dalis yra pramoninés paskirties. Sioje teritorijoje nekilnojamojo turto
nuomos kainy lygis fiksuojamas Zemesnis, negu likusiose Silutés miesto dalyse. Dominuojanti pramoniné
paskirtis, gamybiniy objekty koncentracija sudaro prielaidas Sig miesto dalj iSskirti j atskirg vertés zona.
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47.1.2. zong sudaro centriné Silutés miesto dalis, su pagrindine Lietuvininky gatve. Cia pacios
auksciausios nekilnojamojo turto vertés. Nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje lyginant su gretimomis
teritorijomis yra paklausiausias ir didziausios jo pardavimo kainos, todél §i miesto dalis iSskirta ] atskirg
vertes zona.

47.1.3. zona sudaro likusi Silutés miesto dalis, kurios pagrindas — gyvenamosios paskirties pastatai.
Zemés sklypy kainos $ioje teritorijoje maZzesnés uz 47.1.2. zonoje esanéiy sklypy kainas, todél §i teritorija
iSskirta  atskirg verciy zong.

47.2. zona. Tai kaimai, kurie ribojasi su Silutés miestu. Sklypai, ypa¢ gyvenamosios paskirties, $ioje
zonoje turi paklausa. Sklypy kainos dydj lemia Silutés miesto kaimynysté — geras susisiekimas ir maZas
atstumas iki Silutés miesto. Nekilnojamas turtas Sioje teritorijoje, lyginant su toliau nuo miesto
esanciomis teritorijomis yra paklausesnis, todél §i dalis iSskirta j atskirg vertés zona.

47.3. zona. Rusné - miestelis saloje, viena seniausiy gyvenvie¢iy Nemuno deltoje, daznai lankomas
turisty ne tik i§ Lietuvos, bet ir i§ Vokietijos, Danijos ir kity $aliy. Siame miestelyje nekilnojamojo turto
kainos prilygsta $alia Silutés miesto esantiems kaimams.

47.4.;47.5; 47.6; 47.7; 47.8 zonos. Tai kaimai iSsiskiriantys savo geografine padétimi, nes iSsidéste
rekreacinéje teritorijoje, Nemuno deltoje. Gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas $ioje zonoje turi
paklausg tarp didmiesCio gyventojy, mégstanciy pailséti Siame kraste. Nekilnojamojo turto kainos Siose
zonose didesnés, lyginant su Salia esanciais kaimais, tod¢l Sios teritorijos i$skirtos 1 atskiras Zemes vertés
Zonas.

47.9.ir 47.10 zonos. Tai Vilky¢iy ir Saugy kaimai, esantys arciau Klaipédos, Salia kelio Klaipéda-
Siluté. Kaimai tankiai apgyvendinti. Nekilnojamojo turto kainos lyginant su 3alia esanéiais kaimais yra
didesnés, tod¢l Sios teritorijos iSskirtos ] atskiras zemés vertés zonas.

47.11; 47.12. 47.14 ir 47.15 zonos. Zemaiéiq Naumiescio, Sviek§nos, Vainuto miesteliai ir Usény
kaimas. Nekilnojamojo turto kainos Siose gyvenvietése yra didesnés, lyginant su aplinkinémis
teritorijomis, nes tai — senitinijy centrai.

47.13. zona. Juknaiiy kaimas gana arti Silutés miesto, issiskiriantis savo architektiira
(suprojektuotas zymiy architekty kaip buvusio pavyzdinio tarybinio tkio centras). Nekilnojamojo turto
rinka néra aktyvi, taciau sklypy kainos, lyginant su aplinkinémis zonomis, yra didesnés.

47.16 ir 47.18 zonos. Salia Kursiy mariy i$sidéste kaimai. Vietovés grazios, miskingos, mazai
uzstatytos. Dalis teritorijos pavasario potvynio metu uzliejamos.

47.17 zona. Tai Nemuno deltoje potvynio vandenimis uZliejami kaimai. Zemés sklypy kaina
labiausiai priklauso nuo sklypo dislokacijos. Salia upiy esantys sklypai, ypa¢ gyvenamosios ir komercinés
paskirties, paklausts. Kitos paskirties sklypy paklausa nedidelé.

47.19 zona. Likusi savivaldybés dalis.

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 jvairiis statistiniai metodai. Kokie
statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reik§Smés, trumpai apZvelgiama Siame skyriuje.

n
Aritmetinis vidurkis — reikmiy vidurkis S = 1Zsi .
i1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriné reik§Smé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Jg
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & =
DX =——Y(S,-9)*.
n—lé(' )

25



Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo apie
vidurkj laipsnj. Kuo jis maZzesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+/DX .

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

AX =13s -5,
L)
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykij:
_ 100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagriné¢jamas faktorius, nustatant verte, yra
reik§mingas, ar ] 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 ijtaka 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:

Z(Si _S)(Zi _Z)
p(s.2)=——= =
\/Z(Si -9)* (2 -2)°
i=1 i=1

Normalusis pasiskirstymas — ,,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny pasiskirstymas
apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis. Normalyji
pasiskirstymg aiSkiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

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

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

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

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

Modelio apibréZtumo (determinacijos) koeficientas R’ nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:

R? =

o3

Cv

&ia S;, - prognozuota kaina.

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

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti jvyke pastaty ir patalpy sandoriai. Silutés
rajono savivaldybés pradiniai rinkos duomenys apima 2010-2015 m. laikotarpj. Daugiausiai sudaryta buty
sandoriy, atitinkamai per laikotarpj nuo 2010 iki 2015 m sudaryti 1240 sandoriai. Maziausiai sudaryta
kulttiros, Svietimo ir mokslo paskirties objekty sandoriy — 8, ir poilsio ir sporto paskirties objekty
sandoriy, tik 6 sandoriy. Taip pat lenteléje pateikti statistiniai rodikliai: maziausia ir didziausia vieneto
kaina, vidutinis kvadratinis nuokrypis, mediana, aritmetinis vidurkis, kuris parodo tam tikros paskirties
pastaty ir patalpy kainy vidurkj. Pavyzdziui Silutés rajono buty 1 kv. m kaina vidutini$kai siekia 254 Eur,
sody pastaty — 177 Eyr, vieno-dviejy buty namy — 111 Eur.

4.1. lentelé. Silutés rajono savivaldybés 2010-2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sanfif?riur Minimu_mas Maksimqmas Ari_tmeti_nis k\\féglrjgt?rﬁs Mediana
skaiCius || vnt. kaina || vnt. kaina vidurkis :
nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
sviso|| 536 | 1 | 1069 | 111 | 131 | 62 |
‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso| 1240 | 3 | 383% | 254 | 200 | 242 |
‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso|| 247 | 8 | 518 | 188 | 117 | 166 |
‘ Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
sviso|| 43 | 1 | 706 | 183 | 176 | 120 |
‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
visof] 6 | 13 | 218 | 79 | 78 | 60 |
‘ Kulttros, Svietimo ir mokslo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso] 8 | 9 | 715 | 40 | 22 | 44 |
‘ VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 63 | 1 || 1259 || 241 | 260 | 160 |
‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
Bviso| 201 | 2 || 680 | 46 | 57 | 31 |
‘ Pagalbinio Gikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 39 | 1 || 29 | 11 | 7 | 10 |
‘ Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
Bvisol] 37 || 1 | 131 | 33 | 28 | 26 |
‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
Bviso| 8 || 11 | 738 || 177 | 142 | 144 |

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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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 grupé€s
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra Zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analiz¢ nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto vertés ir
nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybeés, turto verciy nuo
atstumo priklausomybés, analogisky ver¢iy zony vertés, individualaus vertinimo ver¢iy) panaudojimas
nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo bidu.
Vertinant Siuo budu, verciy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir
teisingumo.

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai vadovaujantis
nekilnojamojo turto vertinimo patirtimi ir analize, nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir Kiti
santykiniai lyginamieji dydZiai, leidziantys jvertinti panadias savybes turintj turta. Sis biidas taikomas
tada, kai triksta duomeny tam, jog bty galima taikyti Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatyme ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme numatytus vertinimo
metodus.

Bendrabuciy paskirties turtas turi panaSias savybes | buty paskirties turta, tod¢l buvo atlikta
statistinio tyrimo buty ir bendrabu¢iy paskiréiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny analizé Silutés r. sav.
teritorijoje. Nustatyta, jog daugiausiai bendrabuciy turin¢iose nekilnojamojo turto veréiy zonoje Nr.
47.1.1 — 47.1.3 buty paskirties 1 kv. m kainos mediana lyginant su bendrabuciy paskirties 1 kv. m kainos
mediana skiriasi apie 24 proc. Taigi, sudarant bendrag buty ir bendrabuciy paskir€iy model] bei
skaiCiuojant bendrabuliy vertes, gauta vert¢ dauginama i§ priimto koeficiento 0,76. Koeficiento
apskaiCiavimas pagal verc¢iy zonas pateikiamas 4.2 lentel¢je.

4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas

Buty paskirties Bendrabuciy paskirties
Verciy zonos 1 kv. m kainos mediana 1 kv. m kainos mediana Koeficientas
(Eur) (Eur)
47.1.1-47.1.3 275 209 0,76

4.5. Statybos mety jtaka

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

5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU
5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda
Vadovaujantis LR nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p. komercinio naudojimo

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

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

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

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

NV=VP/r,
¢ia: NV —naudojimo vertg;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

Masinio vertinimo modeliai, tieck naudojant lyginamajj metoda, tick pajamy metoda, — matematiniai
skaiCiavimai, kuriuos taikant, remiantis turima informacija apie vietove, rinkos duomenis, rinkos salygas
ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verte.

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

enekilnojamojo 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 pasiiilos, nuomos kainas,
uzimtumag ir kt., panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.

eviesbuCiy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skaiCius, uzimtumas,
pajamos, iSlaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos vieSbuciy ir restorany
asociacijai.

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

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

Nekilnojamojo turto verciy zemeélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje

susijusiy 8 pagrindiniy etapy:
1. Rinkos duomeny patikros.

. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.
. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, kalibravimo.
. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikros.
. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.
. Kapitalizavimo normos nustatymo.
. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.
. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, patikros.

010 N W
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Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

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

¢ia: vid. nuomos verté = by X lel X Xzbz;
Xy, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina,
b1, by, ... by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai,
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte,
12 — ménesiai.

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

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

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio — 1
m?/ mén. nuomos kainy analize, prie§ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ianc¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo buidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio laikotarpio
nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos kainas
aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atliekama modeliy
specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rysiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skai¢iavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés budus.
Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias ver¢iy grupes,
kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta ne tik i Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo vertinimo metodika.
Atsizvelgiant | tai, kad poilsio, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metodg galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos. Todél,
siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, Sis 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

30



sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony sudarymo taisyklés
pateiktos ataskaitos 4.3.1 poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui sudaryti uztenka paskutiniy
mety duomeny ir kai per tg laikotarp] nuomos vertés pokyciai dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko
pataisos nereikalingos.

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver¢iy zonos, kaip ir vertinant lyginamuoju
metodu. Silutés r. savivaldybé turi 21 veréiy zona. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos analize
pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, veréiy zonos buvo sujungtos taip pat, kaip
ir vertinant lyginamuoju metodu.

Silutés r. savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant
nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskir¢iy 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.
Koreliacin¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reik§mes. 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 biiti svarbus apskai¢iuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =b0 x X1° x X2 x ... x Xp®,
¢ia S —apskaiCiuojama verté,

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

bo — konstanta,

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

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus | modelj, apskaiiuojamos vertinamo objekto vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutin¢ nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1 papunktyje.
Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1. paveiksle.
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5.1. pav. Silutés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verc¢iy zonos, y asyje vidutinés nuomos vertés (Eur/ m?/mén.), apskai&iuotos
pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjicio 1 d. Gauta kreivé rodo
Eur/m2/mén. vidutinés nuomos vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poziiriu. Tuo
atveju, kai visy kreiviy kaita ver¢iy zonose turi pana$ias tendencijas, galima daryti iSvada, kad nustatyty
vidutiniy nuomos ver€iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkS¢iai — jei kreivés susikerta,
bitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira pagalbiniai modeliai surasomi
programa.

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

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

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypac¢ kaimiSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés
aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todél uzfiksuoty
nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Silutés r. savivaldybéje nepakako ir teko papildomai rinkti
ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant Silutés r.
savivaldybés komercinj turta pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy teritorijy
vertés poziliriu nuomos kainos. Kai kuriose verciy zonose, trukstant nuomos rinkos duomeny, vertinimo
modeliai buvo sudaromi ekspertiSkai arba rinkos modeliavimo biidu.

5.2. lentelé. Silutés r. sav. pradiniai nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos Minimali
sandoriy vnt.  |Maksimali| Aritmetinis Vidutinis kvadratinis
IS viso skaicius kaina |vnt. kaina vidurkis nuokrypis Mediana
VieSbuciu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
IS viso 29 1 731 36 136 5
Administracinés ir gydymo paskirc¢iuy grupés nekilnojamasis turtas
IS viso 18 1 811 76 216 3
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamuy nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

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

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

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

¢ia: 12 — ménesiy skaicius.
LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Silutés r. savivaldybéje nustatyta, kad neuzimtumas visoms

paskir¢iy grupéms yra apie 30 proc.

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

ISlaidos Paskirtis Procentais
S . . 1 | Administraciné ir gydymo 0,3
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,3
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 i1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos* Administracin ir gydymo 2
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Silutés r. sav. 2014 m. balandzio 24 d. sprendimu Nr. T1-2051 nekilnojamojo turto
mokescio tarifas yra 0.3 procento, isskyrus nekilnojamajam turtui, kuris yra naudojamas ne pagal paskirtj arba yra apleistas
ir nenaudojamas. Siam turtui taikomas 2 procento tarifas. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,003. 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 dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo pasirinkty apdrausty riziky bei kity
faktoriy. Draudimo verté yra draudzZiamy 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 — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos nustatomos remiantis turto
valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

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

Skaic¢iuojant savininko iSlaidas priimama, kad nuomininkai moka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas
Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.

Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga kapitalizuojant
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vieny mety gryngsias pajamas, gaunamas i$ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiSkam turtui rinkoje.
Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydZziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis
vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos | nekilnojamajj turtg rizika. Pagal
uzsienio $aliy nekilnojamojo turto praktika ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

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

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

Sprendziant, kokia kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant grynasias pajamas, atsizvelgiama j
vertinimo metu vyraujancius santykius vietin€je nekilnojamojo turto rinkoje. Be to, ypatingg reikSme Siuo
atveju 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 Cia
nuomos mokesé¢io dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina zemesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo
teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei
paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti. Ir prieSingai, sunkiai parduodamo
nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas;

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investicijyu metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1¢Sos. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai, nes
gaunama orientacine kapitalizavimo normos reik§mé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zzemg likviduma ir investicijy vadyba), 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 prie§pastatymu. Sio
metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo biidas, kurio pagrindu
imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau i§vardyty rizikos veiksniy pataisymai.
Sj metodg matematiskai galima isreiksti taip:

r=Y,+2DY;

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

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

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

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

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo

r — kapitalizavimo norma.

norma reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.
Kadangi Silutés r. sav. 2013-2014 metais jvyke nedaug komercinio turto pirkimo-pardavimo
sandoriy, todé¢l sandoriai buvo parinkti i§ panasiy vertés pozitriu teritorijy.

Silutés .

Sav.

kapitalizacijos

pateikta Zemiau esancioje lenteléje

normos

nustatymui

pasirinktas

rinkos

analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé,

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas administracinés ir gydymo, vieSbuciy, prekybos,
paslaugy, maitinimo paskirties pastatams

Administraciné ir gydymo paskir¢iy grupé

Grynosios
Sandori | Isigytas metinés Kapitalizaci
Sandorio 0 suma, plotas, pajamos, jos norma
data Savivaldybé Gyvenvieté Paskirtis Eur kv.m Eur %.
2015-05 | Klaipédosr. sav. Gargzdai Administraciné 59509 194,13 5629 9,44
2014-04 | Klaipédosr. sav. Mickai Administraciné 91578 470,80 6364 12,82
2015-07 | Klaipédosr. sav. Plikiai Administraciné 13900 162,85 1956 14,12
2015-04 | Kretingos r. sav. Uzpelkiai Administraciné | 295000 276,56 1892 11,26
2015-03 | Kretingosr. sav. Uzpelkiai Administraciné 280832 276,56 1892 11,83
2014-09 Silutés r. sav. Siluté Administraciné 26117 87,03 2538 9,72
2014-06 | Silutés r. sav. Laudiai Administraciné 1448 23,05 154 10,63
2014-04 | Plungésr. sav. Plungé Administraciné 156481 216,23 21061 13,46
2015-05 | Tauragésr. sav. Tauragé Administraciné 30000 256,76 4054 13,49
11,86
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupé
Grynosios
Sandori | Isigytas metinés Kapitalizaci
Sandorio 0 suma, plotas, pajamos, jos norma
data Savivaldybé Gyvenvieté Paskirtis Eur kv.m Eur %.
2014/03 | Klaipédos r. sav. Gargzdai Paslaugy 14481 | 24,0200 1155 8,04
2014/03 | Klaipédosr. sav. Gargzdai Prekybos 24618 | 43,3400 2548 10,35
2015/03 | Klaipédos r. sav. Mickai Paslaugy 227786 | 933,4300 8220 10,36
2014/06 | Klaipédosr. sav. | Kaloté Prekybos 374971 | 153,9100 3417 10,48
2014/03 | Kretingos r. sav. Kretinga Prekybos 28962 | 85,1000 2924 10,10
2014/07 | Silutés r. sav. Zakainiai Paslaugy 3562 | 85,4700 254 8,15
2014/09 Silutés r. sav. Siluté Paslaugy 112952 | 109,7500 2884 9,54
2014/01 | Silutés r. sav. Siluté Prekybos 105132 | 52,9500 1934 9,86
2015/04 | Silutés r. sav. Sugintai Prekybos 6100 | 19,8700 92 10,23
2015/04 | Silutés r. sav. Sugintai Paslaugy 6100 | 17,7500 65 10,28
2014/03 | Silutés r. sav. Silute Prekybos 27514 | 94,4700 3605 13,10
2015/06 | Plungésr. sav. Aleksandravas Prekybos 340252 | 125,4000 2953 12,17
2015/07 Taurageés r. sav. Tauragé Prekybos 33000 | 173,4100 3310 10,04
2014/01 | Tauragés r. sav. Taurai Paslaugy 34059 | 108,8800 1411 11,77
10.03
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Kapitalizavimo norma administracinés ir gydymo paskir¢iy grupei 12 %, vieSbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupei 10 %.

5.2. Zemés vertés jtakos koeficientas

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

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

Praktikoje pla¢iai naudojami jvairiis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i$ jy yra santykio
metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemeés vertés ir pastaty bei statiniy vertés
santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip atskiriama
objekto vertes dalis, pateikiamas 5.5. lenteléje:

5.5. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo buidas

- . . Padalinta
Sandoryje dalyvave objektai Masinio Vertmlmo Dalis Koef. Sandorio suma objekto
verté Eur -
kaina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000*0.94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 0.01 250 000*0.01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta masinio 350 000 250 000
vertinimo bidu

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskirciy 2006—2015* m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir 5.3. pav.

Sandoriy skaicius
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5.2. pav. Zemes sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

I$nagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo vertés dalis
statinyje sudaro 16 proc.
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5.3. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose
miesteliuose ir kaimuose, analizé

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.

6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

VieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei administraciné ir gydymo paskir¢iy nekilnojamojo
turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.

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

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty pokyciai pagal ver¢iy zonas ir paskirciy grupes.

. Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis -

Zonos | Ivertinty Kaidi Ivei . Kaici . Verc¢iy
Nr. daikty sk. apskaiciuotas lyginamuoju metodu apskaiciuotas pajamy pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m) '
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé

47.1.1 41 97,88 97,24 1%
47.1.2 55 160,90 157,40 2%
47.1.3 52 120,13 118,19 2%
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47.2 30 89,10 80,14 11%
47.3 9 80,42 72,07 12%
47.4 1 78,13 71,96 9%
47.5 2 74,77 67,21 11%
47.7 20 65,05 58,37 11%
47.9 20 81,75 73,43 11%
47.10 16 86,85 77,92 11%
47.11 13 59,62 53,02 12%
47.12 10 59,14 53,02 12%
47.13 7 54,48 48,88 11%
47.14 5 59,66 53,45 12%
47.15 4 60,16 53,76 12%
47.18 2 66,03 59,14 12%
47.19 60 34,45 31,05 11%
Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé
47.1.1 36 264,79 272,18 -3%
47.1.2 120 312,32 323,76 -4%
47.1.3 98 285,72 295,74 -3%
47.2 14 100,41 104,26 -4%
47.3 13 92,16 95,70 -4%
47.4 2 94,61 98,56 -4%
47.5 1 67,10 70,03 -4%
47.6 6 105,13 108,25 -3%
47.7 13 74,17 76,97 -4%
47.8 2 50,69 52,70 -4%
47.9 7 77,38 80,57 -4%
47.10 7 77,56 80,65 -4%
47.11 13 70,21 72,87 -4%
47.12 12 54,87 56,84 -3%
47.13 9 62,87 65,50 -4%
47.14 8 47,99 49,91 -4%
47.15 13 57,51 59,79 -4%
47.17 1 54,99 56,57 -3%
47.18 4 59,33 61,82 -4%
47.19 71 30,18 31,35 -4%

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Klaipédos filialas, atlikdamas Silutés r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal 2015 m.
rugpjicio 1 d. rinkos bikle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo
paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad
vertinimo metu apskaiciuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo normos
apskaiciavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudingumg.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus, panaSias
savybes turin€iy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statisting analiz¢. Vertinimas buvo
atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei vertintojo (V] Registry centro) papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, vieSbuciy kambariy
skaiCiy, viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose
teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teis€s aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo
Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo
taikymui nepakako, teko papildomai rinkti ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose
skelbiamas nuomos kainas. Trukstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo btuidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo
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elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy ir sumavimo
metodais.

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

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

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.1 dalies 1
p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos
ir ekonominiy salygy tyrimy bei steb¢jimy rezultatais®, taip pat anksciau iSvardintais faktais bei
pastebéjimais, V] Registry centro Klaipédos 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 skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba
didesnis, prie paskutinio reik§minio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reik§minio
skaitmens yra maZesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

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

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

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

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

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

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

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

S objekto vidutiné rinkos verte;
+ suma;

- atimtis;

*arx daugyba;
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71.1252

kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;

lygybeé.

7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo - . -
pavadinimo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atrlbutp p_avadlnlmas
sutrumpinimas spausdinti
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Taris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos mety intervalai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai Rekonstrukcijos metai
StRek Statybos-rekonstrukcij. Statybos-rekonstr. mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Auk11 Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambeariy skaiéius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
Ras Rausys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Objekto tipas Obijekto tipas
PgNenPI Pagalbinis nenaudingas plotas Pagalbinis nenaudingas plotas
RusPI Raiisio (pusriisio) plotas Riisio (pusriisio) plotas
GarPI Garazy plotas Garazy plotas

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

rodiklis.

7.1.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés

apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuotg Nekilnojamojo turto registro pazymoje, nustatoma

paskirties grupé.

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

metodu‘).

3. Pagal objekto charakteristikas parenkami koeficientai (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai

lyginamuoju metodu* modelio koeficienty reikSmés).

4. VerCiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa i zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos ver¢iy zemélapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose

gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.
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1.1. Adresas
savivaldybé,
miestas,

miestelis, seniiinija,
kaimas, gatvé, namo
Nr.

1.2. Objekto charakteristikos

- naudojimo paskirtis;

- veréiy Zonos numeris;

- bendras plotas (kv.m):

- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuju ir ju
koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zemélapis

1. Administra- S=(Zona SK"(0.5115235)*(1.173757)"Aukstasl_bin*(1.176452)"R
ciniai pastatai EKONSTR PABAIG bin*(1.182551)"KANALIZ Bin *((756.6069)
*Obj_plotas))

lc

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

apskaiciavimo veiksmy schema

7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés

apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

adresas

naudojimo paskirtis
sieny medziaga
statybos pabaigos m.
objekto plotas m*

Hermano Zudermano g., Siluté
administraciné

plytos

1987

565,24

tame skaiGiuje pagrindinis m®> 466,98
tame skai¢iuje pagalbinis m* 98,26

Sildymas
auksty sk.
vandentiekis

centrinis
3
yra

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

Administraciné ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12939. Zona SKL"(1,036) x Sn_SKL"(1,12) x Auk SKL"(0.9) x
(1.15) ~ RkMt BIN x (1,05) ~ S1 BIN x (1,03) * Vnd_BIN x Bpl SKF*(0,86) x
StMt SKF”(0,73) x ( 156 x Bpl RKS -39 x PgPl RKS ))
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Verciy zony Zona_ SKL reiksmés

1,25 1

1,00 1

0,75 1

0,00

Zona_SKL reikémes

Vertiy zonos

0,50 1
] IIIIIIII
£ R BN O® 0 0® - e = w5 = A& %= ® 5 = 8

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikSmés:

Siemy medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.12
Akmenbetonis ne Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.96
Gelzbetomio plokités 0.58 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.95
Molis 04 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plytos Lo
Rastai 0.75
| Aukitas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 0.9 ‘
0-0 0.8 11 | 10 | 2.2 | 004 |
340 0.91
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.15 |
| 1990-2020 10 |
| Sildymas Laipsnis: $1_ BIN Pagrindas: 1.05 |
Centrinis Zildymas L0 Krosninis Zildymas | 00 | Neéra | 00 |
Vietinis centrimis 51ldymas 1.0
| Vandentielas Laipsnis: Vod_BIN Pagrindas:1.03 |
| Kommalinis vandentickis 10 | Néera | 00 |  Victimisvendemtickis [ 10 |
| Bendras plotas Bpl _SKF 0386 |

Administraciné ir gydymo(n)

lloo -\
0,75 4 T —— S B
0,50 1
w
=
ml
= 0,25 A
0,00 - . : : v ~ : - . - -
0 250 500 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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Statybos metai SthMt SKF 0.73

1,251 S

1,001 S

StMt_SKF

T N T T T N L} T T Ll L} T ()
1300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMmt Statybos metai

Hermano Zudermano g. yra 47.1.2 veréiy zonoje — nustatoma naudojant verciy zemélapius arba
pagal verciy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. papunktyje ,,Zony apraSymas‘. Administracinés
ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo
koeficientai.

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

S=1,355(1,036)*1.007(1,12)*0,917(0,9)*(1,15)*0*(1,05)*1*(1,03)*1*0,812~(0.86)*0.979"(0.73)*

*(156*565,24-39*98,26);

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=1.370*1*0.919*1*1.05*1.03*0.836*0.985*84345 =91818 Eur.

I§vada. Administracinés paskirties pastato, esanéio Hermano Zudermano g., Silutéje, pastatyto
1987 metais 565,24 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu yra 91800
Eur.

Tokiu paciu principu apskaic¢iuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto objekty vidutine
rinkos verté lyginamuoju metodu.

7.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskaic¢iavimo veiksmuy eiliSkumas ir pavyzdys

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

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmy eiliSkumas

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuotg nekilnojamojo turto registro pazymoje, nustatoma
paskirties grupé.

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

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

4. VerCiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verCiy Zemeélapyje (7.2. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas. - verciy Zonos numerts;

miestelis, seniGnya, - bendras plotas (ky.m);

kaimas, gatvé, namo - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuju ir ju
Nr. koeficientu lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zemélapis

((BP * (Uzim% / 100)) — MokV * (NT: m‘?viz / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% /
100) + BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,

kur:

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

‘C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.2. pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmy schema
7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo

pavyzdys
Vertinamo objekto charakteristika:

adresas Hermano Zudermano g., Siluté
naudojimo paskirtis administracine

sieny medziaga plytos

statybos pabaigos m. 1987

objekto plotas m? 565,24

tame skai¢iuje pagrindinis m* 466,98
tame skaiGiuje pagalbinis m* 98,26

Sildymas centrinis
auksty sk. 3
vandentiekis yra

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
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Vidutiné nuomos verte:

odelis Nr.: 6530. Zona SKL"(1,036) x Sn_SKL"(1,12) x Auk SKL"(0,9) x (1.15) * RkM¢t_BIN

(1,05) ~ §1_BIN x (1,03) ~ Vnd_BIN x Bpl SKF"(0,86) x StMt_SKF*(0,73) x 2.3 )

Veréiy zony Zona SKL reikimés

1,25 1

1,00 4

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikEmes

Verfiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmes:

e - L] “w
£ R A = o o = H = = i+ z & a ] = z

Sieny medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsms:1.12
Akmenbetonis 0.9 Ashestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.95
Gelzbetonio plokités 0ne Kitos medziagos 0.6 Medis su karkasu 0.6
Metalas su karkasu 0.93 Molis 04 Monolitinis gelZzbetonis 0.9
Plytos L0 Rastai 0.7
| Aukitas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 0.9 ‘
0-0 0.8 11 | 10 | 22 | 084 |
340 0901
| Rekonstruke1jos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas:1.15 ‘
| 1990-2020 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: S1_BIN Pagrindas: 1.05 ‘
Centrinis 3ildymas 1.0 Krosninis 3ildymas | oo | Neéra | 00 |
Vietimis centnims $1ldymas 10
| Vandentiekis Laipsnis: Vod BIN Pagrindas: 1.03 |
| Kommals vandentiekis | 10 | Nera | 00 | Vietinis vandentiekus | 10 |
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Bendras plotas Bpl SKF 0.86

1,00 -~

0,75 4 e

Q0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt SKF 0.73

1,251 p
1,00 1 e

0,751

SthMt_SKF

0,25 1

0,00

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1370 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai

Hermano Zudermano g. yra 47.1.2 ver¢iy zonoje — nustatoma naudojant ver¢iy Zemelapius arba
pagal ver€iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. papunktyje ,,Zony apra§ymas‘. Administracinés
ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo
koeficientai.

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

Vidutiné nuomos verté =
1,3557(1,036)*1.00"(1,12)*0,91(0,9)*(1,15)"0*(1,05)*1*(1,03)"1*0,812"(0.86)*0.979"(0.73)*2,3=
=1.370*1*0.919*1*1.05*1.03*0.836*0.985*2.3 = 2.58 Eur.

BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vid. nuomos verté¢ * (BnPl — PgPl * 0.2) * 12 = 258 *

(565,24 - 98,26*0,25)* 12 = 16739 Eur.

Pajamuy rodikliai

Paskirtis: Administraciné
Drau% Dravdimo i15laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokeséio i5laidu procentas 0.3
Remo% Remeonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 15laidu procentas 2
Uzim% Uzimtumo procentas 70
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.9

LéSy praradimas dél neuzimtumo = 16739 *0,3=5022 Eur;

Turtui tenkancios metinés iSlaidos =
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16739*0.01+84000*0,003+ 16739*0,02+16739*0,02 = 1089 Eur;
Grynosios metinés pajamos = 16739-5022-1089 = 10628 Eur.

Vieny mety grynyjy pajamy kapitalizavimas
10628 / 0,12 = 88567 Eur.

Administracinio pastato vidutiné rinkos verté, jvertinus Zemés vertés jtaka
88567 * 0,84 = 74396 Eur.

I§vada. Administracinés paskirties pastato, esanéio Hermano Zudermano g., Silutéje, pastatyto 1987
metais 565,24 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté, paskaiciuota pajamy metodu yra 74400 Eur.

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

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskaiciuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Silutés rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta V] Registry centro interneto
puslapyje http://www.registrucentras.lt. Nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutines rinkos vertés
yra skelbiamos V] Registry centro interneto puslapyje ijvedus statinio unikaly numerj. Taip pat
nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos Regiony geoinformacinés
aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.lt.

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés imonés Registry centro Klaipédos filialas

Valstybés jmonés Registry centro Egidijus Sakalys
Klaipédos filialo direktorius

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

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo Sandra Kuciniené
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000013)
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22,
23.

24,

25.

9. 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 ,D¢l 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 iregistruoty 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. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio 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 {ikio 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 fikio 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 tikio 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;
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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;
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Standard on Automated Valuation Models (AVMs), International Association of Assessing Officers,
2003;
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International Property Tax Institute, 2006;
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1. Silutés rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zony Zemélapis

Silutes r savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos
M 1162000

N

RENGw A G

Valilybas pmoas Regslny centras

Baveskihed ide
A W0 N0 vertiy Y Vet zonn e
Paraudotas 1pogralinis pagrndas GOB10LT 2016 A7 Yty coom M
Becarymo date 2015 m nigRGLa 3 & et OO
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Sleny medhaga

« s nee

2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Pastaty issidéstymo Silutés miesto teritorijoje pagal sieny medziagas schema
M 1:19.008

Wt wan va Sbarn
Revu
Viow med it
Vot
e s o

RENGEIAS n

S -

St 54 Were) zomos rumare Valstybes imoné Registry centras
ks [ verens svmcn e Nakileciamojo urto varty 2emeRpis vadarymul
- atves panmucotas topogra s pegrindas GURIOLT, 2015
Mrster 1 vandemye Suderymo deta: 2015 = regpiedio 1 4.
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Sieny med Hags

3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZiagas schema

Pastaty idsidéstymo Silutés miesto teritorijoje pagal sieny medziagas schema
M 1:19.008

et wan vn Smbaen
Reou
Vi e bt
P

e G .

i 54 areyy zomon rumane Valstybes imoné Registry centras
e T

ot b edisd D Versy zomon rite Nebkoy urto varda ¥

0t w4 Gatves P gafius pagrs GORIOLT, 2015
Mt 10 vandenys Sudsrymo data: 2015 ™ rugpiedio 1 d
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:
:

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

V1 Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12939. Zona_SKL"(1,036) x Sn_SKL"(1,12) x Auk SKL"(0.9) x
(1,15) * RkMt_BIN x (1,05) * S1_BIN x (1,03) * Vnd_BIN x Bpl_SKF*(0,86) x
StMt SKF*(0,73) x ( 156 x Bpl_RKS -39 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

1,25 -
1,00 1

0,75 7

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

0,50 4
0,00 -
= R oo™ * - = -= = B = B 5 & H = 3 = =

| Steny medfiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms:1.12
Akmerbetonis 09 Ashestrements su karkasu 065 Blokelai 0.96
Gelthetorio plokités 0.33 Medis mu karkasu 0.62 Metalas =1 karkasu 095
Molis 0.4 Monalitinis zelFretonis 0e Plyios 10
Rastxi 073
| Aukitas Pagrindas: Auk SEL Lapsms: 0.9
0-0 0.3 11 [ 10 | 21 | o4
340 091
| Eekonstrukeijos metal Laipsnis: EkMt BIN Pagrindas:1.15
| 1900-2020 | 10 |
| Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
Ceninis Eildymas 10 Krosminis Zildymas | o0 | Nena | 00
Vistinis centrinis Sildvmas 10
| Vandentiekis Laipzniz: Vod_BIM Pagrinda=:1.03
| Founmalinis vandengekis | 10 | Nén | 00 | Vietinisvandennekis = | 10
| T Bpl_SEF 0.86
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés . sav.

Administraciné 1r gydyvmo(n)

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

Statybos metai SiMt_SEF 0.73

1,25 1 -~

1,00 T

0,75
% 0,501

3 0,25 -

(A1) S SR SRS SU U S S IUUSEE ST SUUEUE: IS SN SUTSUEU S S
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sihdt Statybos metai
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.
Bendrabudiai

Modelis Nr.: 12945, Zona SKL(1,156) x Sn_SKL"(0,94) x (1,15) * RkMt BIN x
(0,83) * Aukl BIN x (0,86) * AukV_BIN x (1,08) » SI_BIN x (1,07) * Vand_BIN x
Bpl SKF~(0,73) x StMt_SKF~(0,74) x ( 273 x Bpl RKS -68 x PgNP] RKS -68 x
RiisPl RKS -68 x GarPl RKS )) . Jei bendrabuéiai, gauta verte dauginti i 0,76

Zona_SHL reikimés

Verciu zonu Zona SKL reikimés

1,00 4
0,75 4

0,50 4

0,00 -
Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reikimés:

| Steny medfiagos Pagnndas: 5n_SEL Laipsms: 0.94
Akmenbeioniz ne Azhestcements su karkasa 0s Blokaliai 0es
Gelzbetomo plokstss 0es Mediz 1 karkasu 052 Metalas ma karkasu 0.8
Muoliz 04 Monolitinis gelzbetonis {L] Plyins L
Rastai 062
| e e Laipsmis: RkMt_BIN Pagrindas:-1.15 |
| 1980-2020 | 10 |
| Pirmas aukitas Laipsnis- Auk] BIN Pagrindas: 083 |
| 11 [ 10 |
| e Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.86 |
| 11 | 10 |
Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pazrinda=: 1.08 |
Cenminis Sildymas 10 Krosainis ildymas [ 0o | Nén | oo |
Vietinis centrinis Sldymas 10
| Vandentiekis Laipsnis: Vad_BIN Pagrindas: 1.07 |
| Kovmmainisvandentickiz | 10 | Nér | oo | Viatinis vandantiekis | 1 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés 1. sav.
Bendrabuéiai
Bendras plotas Bpl SEF 0.73

1,00 -

a

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

Statybos metai StMt_SEF 0.74

=
un
-

Sat_SKF

1850 1875 19080 1925 1950 1475 2000 2025
St Statybos metai
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Zona_SKL reikimés

VI Begistny centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés . sav.

Bendrabudiai

Modelis Nr.: 12946, Zona SKIL.7(0.824) x Sn SKL1.”(0,94) x (1,15) * REMt BIN x
(1,08) » S1_BIN x (1,08) * Vnd_BIN x Bpl_SKF"(0,89) x StMt_SKF~(0,74) x ( 149
x Bpl RKS -37 x PgNPl_RKS -37 x RasPl_ RKS -37 x GarPl_ RKS )) . Jei
[bendrabuéiai, gauta verte dauginfi i 0,76

Veréin zonu Zona_SKL reikimés

1,0
0,9 1
0,8 1

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
N
"-“'....----v;:;:::;::;

| Sieny medfagos Pagrindas: Sn_SEL Larpsms:0.94
Akmenbetonis Y Asbestcementis su karkasu 05 Blakslini 0.95
Gelzhetonio plokis 095 Medis 1 karkasu 05 Melas s karkasu 0.3
Molis 04 Minaliinis Zel¥seconis 0 Fiyios 10
Fastai 062
| T Laipsnis: REMt_BIN Pamrindas-1 15 |
| 1990-2020 10 |
| Sildymas Laipsnis- 51 BIN Pagrindas: 1.08 |
C enminis &ldvemas 10 Krosninis dildymas 0.0 Méra | oo |
Vietinis centrinis &ldvmas 10
| Vandentiekis Laipsnis: Vod_BIN Pagrindas: 1.08 |
| Fowunalinis vandentekis 10 | Nén 0.0 Vietimis vandentiskis | 10 |
| e Bpl SKF 0.89 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.
Bendrabuctia

1,00 /K

0,75 1

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

Statybos metal Sihit_SEF 0.74

1,25 -

1,00 -

0,75 -

0,50 -

S8M_SKF

0,25 1

1850 1875 1300 1925 1950 1975 2000 2025

Skt Statybos metai
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VI Begistru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.
Buta:

Modelis Nr.: 12945. Zona_SKL"(1,156) x Sn_SKL"(0,94) x (1,15) ~ RkMt BIN x
(0,83) * Aukl BIN x (0,86) * AukV_BIN x (1,08) * §1 BIN x (1,07) * Vnd_BIN x
Bpl SKF~(0,73) x StMt_SKF*(0,74) x ( 273 x Bp_RKS -68 x PgNP]_ RKS -68 x
RiasPl RKS -68 x GarPl_RKS ) ) . Jei bendrabuéiai, gauta verte dauginti i 0,76

Zona_SHL reikdmés

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

1,00 1
0,75 1
0,50 1

0,25 4

0,00

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Sieny medziagos Papnindas: Sn_SEL Laipsms: 0.94
Akmenbetonis 0g Aszhestcements su karkasa 0.5 Bloksliai 095
Gelfhetonio plokités 0as Mediz m karkasu &2 Metalas = Karkasu 0.3
Molis 04 Monalitinis gelZbetonis 0ne Pyios 1o
Rastai 02
| o Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.15 |
| 1900-2020 [ 10 |
| Pumas aukitas Laipsnis: Auk]_BIN Pagrindas:0.83 |
| 1-1 [ 10 |
| T Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.86 |
| 11 [ 10 |
Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.08 |
Cenminis &ildymas L0 Krosainis ildymas [ o0 | Nén | 0o |
Vistinis ¢entrinis Sildvmas 1.0
| Vandentiekiz Laipzniz- Vod_BDM Pagrindas: 1.07 |
|  Eovmmalinisvandesnekis | 10 | Ném | o | Viatins vandentiskis | 1 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.
Buta

Bendras plotas Bpl_SEF 0.73

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

Statybos metai Sthit SEF 0.74

SaM_SKE
_IEI
w
=

1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
St Statybos metal
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Zona_SKL reikdmés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Buta:

Modelis Nr.: 12946, Zona SKL*(0.824) x Sn_SKL"(0,94) x (1.15) * RkMt BINx
(1,08) ~ S1_BIN x (1,08) » Vnd_BIN x Bpl_SKF*(0,89) x StMt_SKF"(0,74) x ( 149
x Bpl RKS -37 x PgNP1 RKS -37 x RasPl RKS -37 x GarPl RKS ) ). Jei
[bendrabuéiai, gauta verte dauginti 15 0,76

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

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

0,0-

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 |
o1 B
" - - " - - - b H = 5 = = & H ] = ]

| Sieny mediiagos Pagnindas: 5n_SEL Laipsms: 0.94
Akmenbetoniz VL) Azbestcements su karkasa 0.s Elokeliai 09s
(relibetonio plokités 08s Mediz 1 karkasu 0.s Metalas ma karkasu 0.8
Molis 04 Momnaolitinis galFbetonis e Plytos 1
Bastai 062
| e Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas-1.15 |
| 1980-2020 10 |
| Sildymas Laipsnis- 51 BI¥ Pagrindas: 1.08 |
Centrinis fildymas L0 Krosninis Siliymas 0.0 Néma o |
Vietinis centrinis sildymas L
| Vandentickis Laipsuis: Vod_BIN Pagrindas: 1.08 |
| Konmmalinis vandentiekis L | Nén [ Vietinis vandentiskis T
| R i Bpl_SEF 0.89 |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Buta:

1,00 /K

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

Statybos metai SiMi_SKF 0.74

1,25 -
1,00 -
0,75 1

0,50 -

Sidi_SKF

0,25 1

1B50 1875 1300 1925 1950 1975 2000 2025

Sibt Statybos metai
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Zona_SHL reikimeés

VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Garazai

StMt SKF*(0,73) x ( 48 x Bpl RKS ))

Modelis Nr.: 12940. Zona SKL"(1,166) x Sn_SKL"(1,2) x Bpl SKF"(0,84) x

Veréiy zonu Zona_SKL reikimés
1,25 1
1,00 1
0,75 |
0,50 1

0,25 4

0,00 -

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

T F g ® = & =™ = N = ¥ 5§ B £ E B 5z & T &8 =

| Sienn medHagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsmis: 1.2
Akmenbetoniz ne Aszhestcementis su karkasa 0.7 Blokeliai 0os
Gelfbetonio plokités 0es Mediz m karkasu 045 Memalaz o karkasn 0.z
Moliz 0as Monaolitinis gelFbetonis 0ne Plastikasz su karkasu 0.6
Diytos L0 Rastai 0T
| T Bpl_SEF 0.84
1,00 -
0,75 - m— L
0,50
=
r‘I.’I
30,25
(0 ]1 SEESSS SE S ——— N S R U S
4] 250 500 750 1000 1250 1500
Bgl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.73
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés 1. sav.

S8M_SKF

1,25 1

1,00 -

0,75 -

0,50 4

0,25 1

0

0o --

1a00 1910

Sihdt

1920 1930
Statybos metal

1940

Garaza1

1950 1960 1970
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutes r. sav.
Kultiros, svietimo 1ir mokslo(n)

Modelis Nr.: 12941. Zona SKL"(1,036) x Sn_SKL(1,12) x (115) ~ RkMt BIN x
(1,05) * S1_BIN x (1,03) * Vad_BIN x Bpl SKF"(0,86) x StMt_SKF~(0,73) x ( 119
x Bpl RKS -30 x PgPl RKS ))

Zona SEL rei kimés.

Verciu zonu Zona SKL reikimeés

1,25 -
1,00 -

0,75 1

0,50 -
niz | I I l
; n ; e i - - L] - - i ; =4 E g = i E : : ;

0,00 |
Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikyvmo salvgos ir reikimeés:

| S1emy medfiagos Pagrindas: 5n_SEL Larpsna=:1.12
Akmenhetonis e Bloksliai 0.95 Gelzhetonio plokstis 08
Madis u karkasu 0.6 Metalas s karkasu 0.95 Milis 04
Momalitings zel Fetonis ) Diyros 10 Rastai 07
| Fekonstrukeljos metan Laipsms: EkMt_BIMN Pagnndas=:1.15
| 1900-2020 | 10 |
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 1.05
C enminis dvmas L0 Krosninis Siliymas [ 0o | Néra [ 00
Vietinis centrinis &ldvmas L0
Vandentiekis Laipsmis: Vod_BIN Pagrndas=:1.03
|  Koowunalinis vadeniekis | 10 | Nén | 00 |  Vietimisvendenseki: | 10
| Rendvas plotas Bpl_SKEF 0.86
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Kultiros, svietimo 1r mokslo(n)

0,75 ¢ e L
0,50 -
5
B0,254
i 250 500 750 1000 1250 15000 1750 2000
Bpd Bendras plotas
Statybos metai St SEF 0.73
1,25 1 L
o
1,00 T
0,751 -
E 0,50 4
__I
E 0,25 1
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Siht Statybos metai
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Pagalbinio Gikio pastatai

Modelis Nr.: 12948. Zona SKL*(0,75) x Sn_SKL*(1,2) x SI SKL"(1,2) x
Taris_SKF*(1,16) x StMt_SKF*(2,55) x ( 20 x Taris_RKS ))

:
:

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés

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

0,0 -

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

0,5 1

0,4 1

0,3 1

0,2 1

iRl
E E g % * & ® @& % @ w g =2 p B ¥ Z & % g 5

|5mn1md§:|agna Pagrindas: Sn_SEL Lapsmas: 1.2
Akmenhetonis 09 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blakeliai 08
Gelihetonio plokites 10 Medis su karkasu 0.6 Metlas s karkasu 0.6
Molis 0.26 Monolitinis zelFbetonis 09 Plastikas su karkasu 05
Piytos 10 Rastai 08 Stiklas s karkasu 0.3
|§ﬂ.1ymas Pagrindas: 51 SKL T
Ceninis Sildymas 10 Krosainis jildymas | 00 | e | 00
Vietinis centrinis Sldvmas 10
|Tﬁr.i5 Tiris_SKF 116
0,75
0,50 4
LL
ﬁ.I
2
EG,EE
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
Tiris Tiris
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.
Pagalbimio Gkio pastata

Statybos metai StMt_SKF 255

1,00 - o

1B50 1875 14040 1925 La50 1475 2000 2025
Sihit Statybos metai
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Zona SHL reikimés

VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutes 1. sav.
Pagalbinio tkio patalpos

Modelis Nr.: 12949, Zona SKL*(0,75) x Sn_SKL*(1,2)x S1 SKL(1,2)
Bpl_SKF"(1,16) x StMt_SKF*(2,55) x ( 53 x Bpl_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

E L B " - - - - =" 5 ] ] & = [~ = B

Verdiy zonos

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

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

|Simqud§iagu5 Pagrindas: Sn_SEL Larpsmis: 1.2
Akmenbetonis T Ashestcementis su karkasu 06 Blakeliai 08
Gelfhetonio plokités 10 Medis 2 karkas 06 Metalas su karkasu 06
Molis 0.3 Monalitinis zelFbetonis 09 Dlastikas su karkasu 05
Piytos Lo Rastai 08 Stiklas su karkasu 03
|§il|l]lmaﬁ Pagrindas: §1_SKL Laipsnis: 1.2 |
Centminis Sildymas 10 Frosninis ildymas [ o | Ném | 0o |
Vietinis centrinis Sildvmas 10
|Bm&asplnd=5 Bpl SKF 116 |
1,00 ~eco-
0,75
0,50 4
5
0,254
o 25 50 75 00 125 150 175 200 225 250 275 300
Bl Bendras plotas
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Pagalbinio Gikio patalpos

Statybos metai StMt_SEF 255

1,00 1 [——

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 19%0 2000 2010 2020
St Statybos metal
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Poilsio 11 sporto

Modelis Nr.: 12943, Zona_SKL"(1,036) x Sn_SKL"(1,12) x (1,08) * RkMt_BIN x
(1,1) » §1_BIN x (1,08) * Vnd_BIN x Bpl_SKF~(1,26) x StMt_SKF~(0,73) x ( 200 x
Bpl RKS -42 x PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKTL reikimés

g g c & - - w L] - - - 5 = o & = = 5 o = 2

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

1,040 4

0,75 |

0,50

0,25 q

0,00 -

Zona_SEL reikimés.

Vertiy zonos

| Sieny medaiagos Pagnindas: 5n_SEL Laipsms:1.12
Akmenhetonis 0e Ashestcemenris su karkasn 0.6 Bloksliai 093
Gelihetomio plokités 0e Madis m karkasu 0.6 Meflas s karkasu 093
Mnlis 057 Monalitinis zelFhetonis 04 Plyios 10
Fastai 07
| Rekonstrukeljos metal Laipsmis: BkMt BIN Pagrindasz: 1.08
| 1900-2020 | 10 |
| Sildvmas Laipsmis: 51_BIN Pagrindas: 1.1
Cenminis Sildymas 10 ETosninis éiliymas | o | Ném D
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| Vandentiekis Laipsmis: Vod BIN Pagrindas: 1.08
|  Fonmmalinisvandemtekis | 10 | Ném | oo | Viatinis vandantiekis | 10
| e Bpl_SEF 1.26
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Poilsio ir sporto

750 1000 1250 1500 1750 2000

Bpd Bendras plotas

2250

2750 3000

SiMt SEF

1300 1525 1950

St Statybos metal

73

1975

0.73

2000 2025



Zona SEL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Sodu pastatai

Modelis Nr.: 12947, Zona_SKL'(1,099) x Sn_SKL"(1,24) x (1,14) * RkMt_BINx
(1,08) » SI_BIN x (1,06) * Vnd_BIN x Bpl SKF~(0,95) x StMt SKF~(1,23) x ( 127
x Bpl RKS -32 x PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

1,0
0,9 1

Verdy zonos

0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 4
0,4 4
0,3
0,2
0,1 A
0,0
g M * E

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reikimés:

- = &

| Sieny medfiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms: 1.24
Akmenbsionis ne Azhestcements su karkasa 0.7 Bloksliai 0as
Gelzbetomo plokstss 0es Mediz 1 karkasu 0.7s Metalaz :u karkasu 08
Moliz 04 Monolitinis gelzbetonis [0] Plastikas su karkasu 0TS
Diytos 10 Rastai 0.8
| e —— Laipsmis: RkMt_BIN Pagrindas:1.14 |
| 1990-2020 10 |
Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.08 |
C enminis Sildymas 10 Erosninis fldymas | o Néra [ oo |
Vietinis centrinis fildymas 1a
| Vandentickis Laipsnis: Vod_BIN Pagrindas: 1.06 |
| Koomnalinis vandentiekis 1 | Néna | 00 Vietiisvandentiskis | 10 |
| R Bpl SKF 0.95 |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Sodu pastatai

L,00 i————F ==

=
=
(=]
& e

25 50 75 100 125 150 175 200
Bpd Biendras plotas

Statybos metai SiMi SEF 113

1,50 4

1,25 1 S

1,00 1 , S

0,75 -

0,50 4

SiMi_SKF

0,25 ~

1955  19&0 1965 1970 1975 1980 1985 1950 1995 2000 2005 2010 2015 2020
Silit Statybos metai
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Zona_SHL relkimés

VI Eegistru centras

2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Vieno-dvieju butu namai

Modelis Nr.: 12944, Zona_SKL"(0,922) x Sn_SKL"(1,26) x (1,14) " RKMt_BIN x
(1,06) * S1_BIN x (1,04) * Vad_BIN x Bpl SKF*(0,85) x StMt_SKF"(1,66) x ( 357
x Bpl RKS -89 x PgNPl RKS -89 x RasPl RKS -89 x GarPl RKS ))

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimés

100 4

0,75 1
0,50 1
- I I I I I I I
) K L |+ ™ - - - - - = - 5 = = = H = 4 3 = F

0,00

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikyvmo salvgos ir reikSmés:

| Sieny mediiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsmas: 126
Akmenbeinmis 0e Ashestcementis s karkasu 07 Elokeliai 094
Grelihetomio plakités 083 Madis s karkasu 0TS Metalas =1 karkasu 08
Molis 0.6 Monalitinis gal¥hetomis 0e Blyins 10
Rastai 083
| Bekenstrukeyos metal Laipsmis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.14
| 1990-2020 [ 10 |
Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 1.06
(Cemminis &ildvmmas 10 Erosninis diliymas [ on | e | 00
Vietinis cenirinis fildymas L
| Vandentekis Laipsmis: Vod _BIN Pagrindasz: 1.04
| Kommmalinis vandestiekis | 10 | Nin | 00 | Vietmsvndemtiskis | 10
| Bandras plotas Bpl SEF 0.85
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés 1. sav.

Vieno-dvieju butu namai

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

Statybos metai StMt_SKF 1.66

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1950 2000 2010 2020
Siht Statybos metai
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Zona_SHKL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Silutés r. sav.

Vieib. prek. pasl.maitin(n)

Modelis Nr.: 12942. Pask SKL/(0,69) x Zona SKL"(1,052) x Sn_SKL'(L15) x
Auk SKL"(0,9) x (1.11) » RkMt_BIN x Bpl_SKF*(1,24) x StMt_SKF*(0,888) x (
467 x Bpl_ RKS -117 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

1,00 4
0,75 1
0,50 1

0,25 1

e £ c ~ w * = ® - - W B = = B 5 = -] v H] &

Vertiy zonos

0,00 -

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Paskirtiz Paprindas: Pask SEL Laipsmis: 0.69
Maitinime 0.95 Paslaugy | oer | Prekybos | 10
Vielbuatiy .89
| Steny mediiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms:1.15
Akmenhetonis 0y Eloksliai .94 Gelihetonio plokitss 0.87
Madis s karkasu 0.6 Metalas = karkasu 095 Mlis 0.4
Monalitinis zel#hesonis 0y Blytos 10 Rastai .65
| Aukitas Pagnindas: Auk SEL Laipsms: 0.9
00 0.8 11 | 1w | 21 | 0ss
330 0.85
| Eekonstrukeijos metan Laipsms: KkMt BIN Pagninda=:1.11
| 1900-2020 | 1 |
| Bendras plotas Bpl SEF 1.24
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Silutés r. sav.

Viesh. prek. pasl. maitin(n)

Bpd Bendras plotas

250 SO0 750 1000 1250 1500 1750 2000

2250 2500 2750

3000

Statybos metal Sihit SEF

1,25 4

1,00 -

0,75

0,50 ~

S8M_SKF

0,25 7

0,00 --

Skt Statybos metai
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Silutés r. sav. Administraciné ir gvdymo(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VEV x (Draun% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (v / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomeos verté x (Bnfl - Pgllx 0,25y x 12

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkos verté

EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodiklin apradymas patefltas pajann rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
lis Nr.: 6530. Zona_SKL"(1,036) x Sn_SKL"(1,12) x Auk_SKL"(0.9) x (1.15) * REMt_BIN
(1.05) » §1_BIN x (1.03) * Vnd_BIN x Bpl SKF"(0,86) x StMt_SKF"(0,73)x2,3)

Verdiu zonu Zona_ SKL reilkimés

E i 4 ~ “ - “ " = - - H = = & B F E = H H]
Wently zonos

Modelio lintamuju taikymo salygos ir reikimés:

L.25 1

1,00 4

0,75 -

0,50 1

0,25 -

=
(=
L=]

Zona_SKL ralkimes

S1eny mediiagoes Pagnindas: Sn SEL Lapsms:1.12
Akpvembeinnis 0w Asbestcemantis wn katkasm & Blokalai e85
Gelsbetonio plokiss 0y Eitos med¥agos (L] Medis su kaziasa 0.6
Matalas su karkasa 035 Mol b4 Monolitint: gulSbetonis 0y
Elyins 10 Rastai T
| R Pagvindas: Auk_SKL Laipeniz-0.9 |
00 0.3 11 | 10 | 32 | 054 |
340 081
| Rekonstrukcijos metzi Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.15 |
| 1990-2020 | 10 |
Sildymas Laipenis: 51_BIN Pagrindas: 1.05 |
Canrings Sildymas 10 Eirvenizs tildymas | oe | i | oo |
Vistinis cemtrimis Lildymas 10
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Bendras plotas Bpl SKF 0.86

U.UU'\E ......... I S S I R I R R I I S T
[t} 250 s00 f5i 1300 1258 1500 1750 2000 2450 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas

Statybos meta St SKF 0.73

SeWi_SKF

0,00 - E— E— — I E—  — - H— rE— E— E— e I
1300 1910 1920 1330 1940 1950 1960 1970 1980 1980 2000 2010 2020

StMt Statybos meta

Pajamu rodikliai

Paskirts: A doinistracing
Dham®s Draudimo 15]aidy procentas 0,1
r Eapitahzarimo norma 12
NTm% NT mwokestio 15lady procentas 0,3
e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15lady procentas 2
Uzm®e UzZimiumo procentas T0
ZVE Zemiés vartés jtakos koeficientas 0.8
Pasldrts: Gydyme
Dham®s Draudimo 15]aidy procentas 0,1
r Eapitahzarimo norma 12
NTm% NT mwokestio 15lady procentas 0,3
e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 151ady procentas 2
Uzm®e UzZimiumo procentas T0
ZVE Zemiés vartés jtakos koeficientas 0.8

81



Silutés r. sav. Viesb, prek, paslmaitin(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BF x (Vald% / 100) + BP x (Remo® / 1000)) /(v / 100) = ZVE.,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - molestiné verté

VEV -vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraivmas patedktas pajamn rediklig lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
Iis Nr.: 6529. Pask_SKL(0,69) x Zona SKL (L052)x Sn SKL'(L15) x Auk SKL'(0.9) x
11) * REMt_BIN x Bpl SKF*(1.24) x StMt_SKF(0,888)x7)

Verciu zonu Zona SKL reikimés

1,00
0,75 1
0,50 -
g 0,25 -
: JLTTTTTIT
o
a' 0,00 .
k5 E g E W = * w & % = % = B R B 2 ®w = = B B
'II'EHHI.IZDI'IQS
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:
|Paski.rh's Pagrindas: Pack SEI Laipsni=:0.69 |
Maitinime 0.96 e — [ wsr | Frakyhos [ 10 |
Vicabuein 1.8
| Sjeny medHazos Pagrindas: Sn_SKEL Laipsms- 1.15 |
Aknsambotonis Y] Blokaliai 0.56 Coltbetonio ploktss 087
Eitos mod¥iagos 0.& Wfedin sm karkam (111 Mzl m karkacs L K3
Mokis 04 Momplitinis gelthetoniz [ ] Phyton Ly
Fastai 065
|ﬁmk§la5 Pagrindas: Auk SEL Laipsmus-0.9 |
00 0 11 [ 18 | 33 [ oss |
330 085
|Rekmstmhcgusnﬂm Lapenis: kMt BIN Pagrindas:1.11 |
| 1990-2020 [ 10 |
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Bendras plotas Bpl SKF 124

1,00+
0,75+ i o R SRS S
0,50 -
B 0,25 -
0,00 R —— . I e I — . — — — — ———
i 250 300 3 1300 1250 1500 1750 2000 £250 2500 27al 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metal Sihit SEF 0888
1,25 —
1,00
0,75 1~ = e et
g 0,50
n
i
70,25
0,00 - N . — R —— e — R e e — I —
1300 1310 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1290 2000 2010 2020
StME Statybos melal
?ajamu rodikliai
Paskirtis: Maitinimo
Dhram¥: Draudimo 15laidy procentas 0,1
I Eapitzhzavimo norma 10
NTm% NT mokeséio iflaidy procentas 03
Feamo®: Femonto 1ilaidy procentas 2
Vald%a Tarto valdyme 131andy procentas 2
Uzm%o UZimbnmo procentas 0
ZVE Femés vertés jtakos koeficientas 0.9
Paskirtis: P aslangm
Dhram¥: Draudimo 15laidy procentas 0,1
I Eapitzhzavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 1flady procentas 03
Feamo®: Femonto 1ilaidy procentas 2
Vald%a Tarto valdyme 131andy procentas 2
Uzm®o UZimbimo procentas T0
IVE Femés vertés jtakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Preloybos
Dhram¥: Draudimo 15laidy procentas 0,1
I Eapitzhzavimo norma 10
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HNTm% NT mokeséio 1lady procentas 0.3
Eemo®s Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Tarto valdymeo 1ilandy procentas 2
Uam®s UzZimtumo procentas 0
ZVE Zami vertés itakos koeficientas 0.9
Pasldrtis: [Vieibuiiy
Ya Drandime i5lady procentas 0.1
r Eapitahzanime norma 10
MNTm% NT mwokestio 15lady procentas 0.3
e Femonto 1laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15]awdy procentas 2
Uam®s UZimhomo procentas 70
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 09
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6. Silutés rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokes¢io tarifo

SILUTES RAJONQ SAVIVALDYBES TARYBA

_ SPRENDIMAS )
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFY

2014 m. balandzio 24 d. Nr. T1- 2051
Silute

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos wvietos savivaldos istatymo 16 straipsmio 2 dalies 37
punkiu ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 6 straipsnio 1 ir 2 dalimis,
Silutés rajono savivaldybés tarvbanusprendZia

1. Nustatyii nekilnojamojo turio mokescio tarifus:

1.1. 0.3 procento nekilnojamojo turto mokes¢ic mokestinés vertés nekilnojamajam turtui
(18skyrus nekilnojamajam turtud, nurodytam 1.2, punkte):

1.2, 2 procenty nekilnojamojo turto mokestinés vertés nekilnojamajam turtui, kuris yra
naudojamas ne pagal paskirtj arba yra apleistas ir nenaudojamas.

2. Patvirtinti nekilnojamojo turto, kuriam taikomas 2 procentu mokesCio tarifas, saraso
sudarymo ir keitimo tvarkos aprada (pridedama).

Savivaldybes meras Sariinas LaunZikas

Parenge

Janina Valiene
2014-03-28
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svartymo su visuomene ataskaita.

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugsejo 29 d. nutarimu Nr. 1049 D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, V skyriumi V] Registry centro Klaipédos filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté Silutés r. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus
vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$g svarstyma 2015 m.
rugséjo 8 d. buvo skelbta leidinyje ,.Silutés naujienos*.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Silutés rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatéjo nei vienas gyventojas.

Pastaby ir pasiilymy i§ gyventojy negauta.

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

Ao EN
Valstybés jmonés Registry centro Klaipédos filialas .
(= W Yoen
Valstybés jmonés Registry centro t(L'l :
Klaipédos filialo direktorius \

Egidijus Sakalys

-

Kadastro duomeny tvarkymo skyriaus vedéja, Vida Labuckaité

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas ’:7/;; _ . .. —Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas / :
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo Sandra Kuciniené
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté /
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000013)
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svartymo su visuomene Zurnalas.

Silutés r sav.
Nr, ke vardas ir pavardé nteresunto adresas Trumpas pareiskimo turinys Paralias
eos 1602 /HIMU L HD Verfonmo miisvic LTk diptumenty

yres] 0 X4 g2d -

c%

s
hm_mﬁ;@ et mems s _rr oAz
Romes Akredesdizs’

u'n"/n/mo MM retiorre s fx) ror/”’@D
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049  Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo”, 36.1 punktu, VI Registry centro Klaipedos filialas 2015-09-15 paprasé Silutés rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentu.

Per nustatyta 30 dienu laikotarpi nuo dokumenty gavimo Silutés rajono savivaldybé
pateiké rasta. kuriame informavo, kad pastabu neturi.

Valstybés imonés Registry centro; -\ | - Egidijus Sakalys
Klaipedos filialo direktorius -~ =~
.l“:‘:_:\‘ N l‘v = o ' y - 6 ~

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

-» 4
Vertinimo valstybeés reikméms skyriaus vertintojas——. Romas Petrauskas
— ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas ~~ — . - - -
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000186)
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojo Sandra Kuciniené

asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000013)
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10. Silutés rajono savivaldybés administracijos pastabos teiktai susipaZinimui Silutés rajono
savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitai

i

SILUTES RAJONO SAVIVALDYBES
MERAS

Darious ir Giréno g 1, LT-99133 Silute, tel, (8 441) 79 227, faks. (8 441) 53 840, el p. merasiosilie i

Valstybinés imonés Registry centro 2015-10-08 Nr. R3-(2.1.19)-12,06
Klaipedos filialo direktoriui Egidijui Sakaliui [ 2015-09-15 Nr.(4.4.2 )KLS-1052

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTINIMO
REZULTATU

Dél Zemes ir statiniy masinio vertinimo rezultaty pastaby neturime.

Savivaldybés meras C_L<r" Vytautas Laurmaitis

TORIGINALAS NEBUS SIUNCIAMAS

Dominikas Bucinskas, (8 441) 79 273, el. p.dominikas bucinskas(@silute.lt
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11. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

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

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

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

Kartu atkreipiame Jisy démes;j | tai, kad:

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

2. Tel3iy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatytg 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel8iy rajono savivaldybé pastaby neteiké, taciau kaip matyti i§ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Telsiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. papradé Tel3iy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teliy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateike atsakyma) Tel$iy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terming, tadiau pastaby neturejo.

( -
Finansy viceministras /V P Romualdas GégZznas
Ingrida Velerskyte, 239 0284
RE_ S wasins vetbamns 2013 1100
Biud2eting jstaiga Tel. (85)2390000 EI padtas finmin@finmin it Doomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy
Lukskiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5)279 1481  hup:#www finmm It Rsmeny registre, kodas 288601650
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