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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 verte ir vidutine rinkos
vertg, yra pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendindamas Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano
programos ,,Paslaugos gyventojams ir verslui priemong ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti
Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomenuy bazéje,
siekiant surinkti mokescius, taip pat Kkitiems teisés akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-
02) masinio vertinimo budu nustaté statiniy vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty
statiniy mokestines vertés, parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laikg, 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 vertinima,
parengiama bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o
kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
turto mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskaiciavimo
modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasiiilos faktoriy veikima dideléje teritorijoje, leidzia
per salyginai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediiras jvertinti didelj kiekj turto objekty. Dél Siy savybiy, taip pat
nedideliy kasSty 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 ,De¢l Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo* (toliau —
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d. nutarimu Nr.
534 D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*, (toliau -
Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo
vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau - Turto ir verslo vertinimo metodika) ir kitais teises
aktais.

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

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlickamas kasmet ir ne
reciau kaip kas 5 metai masinio vertinimo buidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
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patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t.y. 2006-2010 metais. 2010 metais
nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, ty. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas treciajam 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 skaiciuoti.

2. Savivaldybéms priimant sprendimus d¢l socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti.

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

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

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

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaita parengé V] Registry centro Tauragés filialo, kodas
124110246, Juros g. 3, LT - 72212, Tauragé, tel. (8 446) 62300, faks. (8 446) 62301, el. p.
taurage@registrucentras.|t. - turto vertintojai:

Zenona Gedminaité, V] Registry centro Tauragés filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vedéja; nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000183).

Albinas Olendras, VI Registry centro Tauragés filialo Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus nekilnojamojo turto vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 000382).

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

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

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

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

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

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

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas zemés masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);
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Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (iki 2015-06-10);

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto
. masinio vertinimo - C
E'I' Vertinimo objektas dokumenty Vertinimo ) Isigaliojo
r. R data nuo
patvirtinimas,
paskelbimas
1. | Tauragés rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos 2005 06 01 | 2006 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio| finansy ministro 2005 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 29 d. jsakymas
Nr. 1K-402
2. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2006 06 01 | 2007 02 01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2007 m.
vertinimo ataskaita sausio 23 d. jsakymas
Nr. v-12
3. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2007-06-01 | 2008 05 01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2008 m.
vertinimo ataskaita sausio 16 d. jsakymas Nr.
v-12
4. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2008-06-01 | 2009-02-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio| direktoriaus 2009 m.
vertinimo ataskaita sausio 12 d. jsakymas
Nr. v-7
5. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2009-06-01 | 2010-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio| direktoriaus 2009 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 21 d. jsakymas
Nr. v-282
6. | Tauragés rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos 2010-08-01 | 2011-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio finansy ministro 2010 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 22 d. jsakymas
Nr. 1K-402
7. | Taurages rajono savivaldybés VI Registry centro 2011-08-01 | 2012-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2011 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 19 d. jsakymas
Nr. v-258
8. | Taurages rajono savivaldybés VI Registry centro 2012-08-01 | 2013-01-01
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teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2012 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 18 d. jsakymas
Nr. v-357
9. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2013-08-01 | 2014-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2013 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 18 d. jsakymas
Nr. v-292
10. | Tauragés rajono savivaldybés VI Registry centro 2014-08-01 | 2015-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto masinio direktoriaus 2014 m.
vertinimo ataskaita gruodzio 10 d. jsakymas
Nr. v-285

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidziami masinio
vertinimo standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turinCiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $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 moksliné bendradarbé, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné 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. lapkricio 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 papunkciu, nekilnojamojo turto
masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu biidu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.

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

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

Tauragés rajono savivaldybé yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje (2.1.1 pav.),
vakaruose ribojasi su Silutés, pietvakariuose — su Pagégiy, Siauréje — su Silalés, pietry¢iuose — su
Jurbarko, rytuose — su Kelmés ir Raseiniy rajony savivaldybémis. Tauragés rajono savivaldybés ir
Tauragés apskrities centras - Tauragés miestas. Tai miestas, esantis prie kelio Ryga — Siauliai -
Sovetskas-Kaliningradas. Rytinéje rajono dalyje nedidelg teritorijos dalj kerta magistralé Vilnius -
Klaipéda. Gelezinkelis Taurage jungia su Siauliais, Radviliskiu, Klaipéda ir Sovetsku

8




(Kaliningrado sr.). Per Tauragés rajono teritorijg eina krasto keliai 164, 147, 199. Per rajong teka
upé Jira su savo intakais - SeSuviu, EZeruona, Sunija, Akmena ir daugelis kity jy intaky. Rajone
yra 10 nedideliy ezery, 5 tvenkiniai. Rajone yra kelios nemazos pelkés — Plynoji, Artoji, Laukésa,
Leoniskés plynoji. Rajono miskingumas 31,7 procento. Auga daugiausia eglynai, yra misriyjy
misky, berzyny, drebulyny.

Sutartinipfl Zenklal

Apskribes

TRAGL.  Savivaidybes

2.1.1. pav. Tauraggés rajono sav. geografiné vieta Zemélapyje (paZymeéta rausva spalva)®

Tauragés rajono savivaldybes teritorijos plotas 117,9 tukst. ha, t. y. 26,76 proc. Tauragés apskrities
teritorijos®. Savivaldybéje yra 2 miestai — Tauragé ir Skaudvilé, 4 miesteliai: Batakiai, Gaure,
Pagramantis, Zygai¢iai ir 320 kaimy. Rajonas suskirstytas j 8 senilinijas: Batakiy, Gaurés,
Lauksargiy, Mazony, Skaudvilés, Taurages, Tauragés miesto ir Zygai¢iy. Rajone jkurta 19
bendruomeniy.

2.1.1. Gyventoju skaicius

Tauragés rajono savivaldybés gyventojy skaiCiaus pokyc¢iai sutampa su Vvisos Lietuvos
gyventojy skai€iaus kitimo tendencija, t.y. gyventojy skaicius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama
natlirali gyventojy kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki Siy mety
gyventojy skaiCius sumazgjo beveik 165 tikstanciais, o Tauragés rajono savivaldybéje per
pastaruosius penkerius metus gyventojy sumazéjo 7,53 proc®.

! Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
2 Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
% Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
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Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Tauragés r. sav.
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius

Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Tauragés apskrityje per mety laikotarpj
gyventojy sumazéjo atitinkamai po 0,85 ir 1,37 proc. Tauragés mieste mety pradzioje gyvena apie
23,31 tukst. gyventojy, kurie sudaro apie 56 proc. rajono savivaldybés gyventojy. Skaudvilés
mieste - 1560 gyventojy. I§ viso savivaldybéje gyvena 41,59 tiikst. gyventojy, i$ jy: mieste — 24,87
tukst., kaimiSkoje savivaldybeés dalyje gyvena — 16,72 tukst. gyventojy. Sékmingai ekonominei
plétrai didelés reik§més turi darbo jégos pasitila. Darbingo amziaus gyventojy dalis Tauragés rajone
2014 m. mety pradziai sudaré 25629, 0 2015 m. jy buvo 25426.

2.1.2. Gyventoju migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Taurages r. sav.

: 2343
150000 132953 - 2500
106062 1p11532 96061 98036 2000
100000 T ————— 1500
55009, e 1000
500
0 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2010 m. 2011m. 2012 m. 2013 m. 2014 m 2010 m. 2011m. 2012 m. 2013 m. 2014 m.
e tyyKO  emm—id\vyko s lyyko emmmjlyy ko

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija*

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didZiausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiCiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo
jstatymu nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos
draudimo jmokas, todél savo iSvykimag 1§ Lietuvos ] uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais
metais iSvyke emigrantai. Tada emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011
mety emigracijos mastai po truputj maze¢jo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonés. Atsigaunant
Lietuvos ekonomikai didéja imigranty skaicius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709
zmones. PanaSiai kaip ir visoje Lietuvoje, tokia pat migracijos banga vyko ir Taurages r.
savivaldybéje, kur 2010 ir 2011 emigranty skai¢ius sieké 2343 ir 1821. Nuo 2012 metais gyventojy
migracija Siek tiek sumazéjo ir kasmet vis daugéja imigruojanciy. Daugiausia iSvyksta darbingo
amziaus zmonés, 2014 m. pradziai buvo registruoti 25629 darbingo amziaus gyventojai, o 2015 m.
sausio 1 d. sumazg¢jo iki 25426 dirbanciyjy. Tauragés apskrityje veikianciose jmonése 2015 mety
pradziai dirbo 16780 darbuotojy.

* Ibid
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2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

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

BVP Vidutiné metineé infliacija (SVKI)

8.0%
- 6.10%
07 " 5.00% 4.10%
0% T 330% 4.00% 3.20%

) e 290% | 3.00%
2.0% -0 2.00% | 1.20% 1:20%
0.0% 1.00% 0.20%

2010m. 20i1m. 2012m. 20i3m. 2014 m. 0.00%
2010 m. 2011m. 2012m. 2013 m. 2014 m.

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maz¢jimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné metin¢ infliacija.
2011 metais ji buvo didziausia ir sieké 4,1 proc.®

2.1.4. Imonés

Imoniy skaicius Lietuvoje |Jmoniy sk. Tauragés apsk.
100000
40000 o 1700 1617
66840 2889 65779 68279=54 1600
- 1481
60000 1500 |-1ail 1450
40000
1400 361
20000 126
0 1300
2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015 m. 1200

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

2.1.4.1 pav. Veikianciy jmoniy skaic¢ius mety pradzioje

Imoniy skaicius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truput] didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam gal¢jo turéti jtakos
atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidZian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas. Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti galé¢jo taip pat supaprastintos jmonés
jregistravimo proceduros. Tauragés apskrityje veikian¢iy jmoniy skaicius kasmet did¢ja nuo 2012
m. 2013 m buvo 1450, 2014 m. — 1481, 0 2015 m. pradziai - 1617 °.

2010 — 2014 m. veikianciy tikio subjekty skaicius Tauragés rajono savivaldybéje iSaugo. 2014
m. pradzioje rajone veiké 989 wkio subjektai. Didzioji jy dalis (576) buvo mikrojmonés, kuriose
dirbo ne daugiau kaip 0-6 darbuotojai. Imoniy, kuriy darbuotojy skaicius didesnis nei 50, buvo 58.
Pagal statistikg Tauragés apskrityje jmoniy, kur dirba daugiausiai 532 dirbanciyjy yra tik 1.

® Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
® Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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Daugumos rajone veikianciy iikio subjekty metinés pajamos yra nedidelés: 236 subjekty metinés
pajamos nevirsijo 5792 Eur, 0 146 jmoniy pajamos sudaré 72376 Eur per metus. Savivaldybéje
2014 m. pradzioje veiké 419 tkio subjekty, kuriy metinés pajamos buvo didesnés nei 289620 Eur.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Tauragés apsk.
20.0% 17.80% ~ ) 2000% - 16-96%
- 15.40% o
15.0% 13.405% ey )
11.80% 15.00% g 13.30%
10.0% 40.70% 10.70% 10.00% )
o 10.00% - = —8-90%
5.0%
5.00%
0.0%
o/
2010m. 2011m. 2012m. 2013m. 2014m. 000
2010m. 2011m. 2012m. 2013 m. 2014 m.

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis’

Lietuvoje aktuali iSlicka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, tadiau pazanga §ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 proc. per penkerius metus
jis nukrito iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taCiau greiCiausiai nepasieks
prieskrizinés buklés.

Tauragés apskrityje nedarbo lygis nuo 16,9 proc. nukrito iki 8,90 proc. Jis buvo zemesnis nei
Salyje ir dabar toks isliko. Regione didzioji dauguma bedarbiy neturéjo pakankamos profesinés
kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikinéje darbo rinkoje, daugiau nedirbanciyjy sudaro moterys.
Statistikos departamento duomenims, Taurages apskrityje uzimtyjy (dirbanciy) kasmet mazeja.
Taurageés apskrityje 2012 buvo uzimta 44,5 tikst.,, 2013 m. uzimta 41,2 tukst., 2014 m. buvo
uzimta 40,3 tukst. gyventojy, i8 jy: zemés tkyje - 12,0 tikstanciy, pramonéje 5,4, statyboje — 2,9 ir
paslaugy sferoje - 20,0 tikst. gyventojy.

2.1.6. Investicijos

Investuotojy pritraukimas iSlieka svarbus uzdavinys Tauragés rajono savivaldybei. 2007 -2014
mety investiciniy projekty sgrase buvo 36 objektai®. Paskutiniais metais jgyvendinta 11 svarbiy
projekty. Paminétini: Tauragés miesto Vytauto stadiono rekonstrukcija, Tauragés autobusy stoties
rekonstrukcija ir aplinkos sutvarkymas, jgyvendintas Tauragés miesto centrinés dalies vieSyjy
pastaty fasady ir vieSyjy erdviy sutvarkymo I etapas, dabar vykdomas II ir III etapy projektai.
Urbanistin¢ teritoriné¢ plétra Tauragés rajone vyksta nepertraukiamai ir yra susijusi su
besikei¢ianiomis ekonominémis ir socialinémis saglygomis, nes did¢ja gyventojy pragyvenimo
lygis, sparciai auga individualiy automobiliy skai¢ius. Did¢jantis automobiliy skai€ius reikalauja
vis daugiau automobiliy stovéjimo viety. Ypatingai jy truksta daugiabuc¢iy namy rajonuose.
Kompleksiskai sutvarkius ir atnaujinus vieSgsias erdves, buty sukurti traukos centrai, pagerinantys
gyvenimo kokybe ir sudarantys salygas plétoti su gyventojy poreikiy tenkinimu susijusj paslaugy
verslg. Nesudarytos salygos patenkinti gyventojy rekreacinius poreikius, taip pat neiSnaudotos
teritorijos, kuriose galéty jsikurti ijmonés, galincios teikti paslaugas, susijusias su gyventojy poilsio
ir sporto reikmémis. 244,93 ha, arba 17,42 procento, Tauragés miesto teritorijos uzima pramonings
paskirties teritorijos (taip pat teritorijos, kurias regeneravus galéty buti plétojama pramoné ir
verslas). Yra apie 14,8 ha nenaudojamy ir neturinCiy pagrindiniy komunikacijy pramoninés
paskirties teritorijy. Apie 10 ha uzima buves karinis miestelis, kuriame galéty biti sukurta tinkama

" Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
8 Tauragés rajono savivaldybé [interaktyvus]. Tauragé, 2015 [Ziaréta 2015-08-01]. Prieiga per interneta:
http://www.taurage.lt/index.php?3460342259
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verslo ir pramonés plétrai infrastruktira. Gautos valstybés kapitalo investicijos 2014 m. buvo
panaudotos Zalgiriy gimnazijos stadiono atnaujinimui, ,,Saltinio® ir ,,Ausros* progimnazijy pastato
rekonstravimui, avarinés buklés lifty keitimas ir ligoninés kai kuriy skyriy remontas ir kt., kai
kurie darbai tgsiami ir Siemet.

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

Tauragés r. savivaldybéje
IS viso Respublikoje
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2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménes] jregistruoty statiniy skaicius buvo 0,87 proc.
didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus.
Tada pokytis sieké 1,19 proc. Tauragés rajono savivaldybéje paskutinius penkerius metus
jregistruoty statiniy skaicius pastoviai auga. 2015 mety sausio 1 d. jregistruoty statiniy skaicius
0,50 proc. didesnis, nei tuo pa¢iu metu 2014 metais, kai pokytis - 0,67 proc. Daugiausiai statiniy
buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis sieke 0,75 proc.

Is viso Respublikoje Taurageés r. savivaldybéje

11131
1060000 1045093 11150
To3ocTo 1037347 11100 11061

1040000 1024116 11050 11000 11009
1 11000
1020000 10950
10900
1000000 10850

2011 2012 2013 2014 2015
0101 0101 0101 0101 0101

2011 2012 2013 2014 2015
0101 0101 0101 0101 0101

2.2.2 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika'®

Lietuvoje jregistruoty patalpy skai¢ius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus
patalpy skaicius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59
proc. Tauragés r. savivaldybéje keleta mety patalpy skaiCius kito labai, tik 2015 m. pradziai
jauciamas zymesnis padidéjimas - 0,63 procento.

® Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
' Ibid
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m Vieno-dviejy buty gyvenamieji namai
{19,94%)

W Trijy ir daugiau buty gyvenamieji namai
(1,26%)

® Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms
72.67% grupéms (0,08%)

m Administracinés paskirties pastatai {0,33%)
m Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties pastatai (0,54%)

m Gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garay paskirties pastatai
(2,55%)

Kulttiros, mokslo ir sporto paskirties
pastatai (0,22%)

Gydymo paskirties pastatai {0,05%)

Pagalbinio Gkio paskirties pastatai (72,67%)

Sody paskirties pastatai {2,36%)

0.08%

2.2.3. pav. Pastaty pasiskirstymas Tauragés r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m.
sausio 1d.™

Tauragés rajono Savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota pagalbinio tkio paskirties pastaty. Jy yra 31483. Trijy ir daugiau buty — 546 pastaty.
Keliolika procenty maziau uzregistruota vieno - dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty.
Jy buvo 8638. Gyvenamyjy namy jvairioms soc. grupéms Yyra 34. Administracinés paskirties
pastatai — 144, viesbuliy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastatai — 232.
Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty jregistruota 1102.
Kulttiros, mokslo ir sporto paskirties yra 96 pastatai, 0 gydymo paskirties tik 23 statiniai. Sody
paskirties jregistruoti 1024 pastatai.

! Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zzemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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M Butai ir gyvenamosios patalpos
(77.16%)

B Gyvenamosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms (0,56%)

77.16%

= Administracinés paskirties patalpos
(0,61%)

® Viesbuciu, prekybos, paslaugu,
maitinimo ir poilsio paskirties patalpos

(1.7%) . .
® Gamybos, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties patalpos (19.29%)

® Kulttros, mokslo, ir sporto paskirties
patalpos (0.06%)

0.21%

’ Gydymo paskirties patalpos (0.29%)

0.13%

m Pagalbinio Tikio paskirties patalpos
1.70% (0.13%)

0.29%

Specialiosios, religinés ir kitos paskirties
patalpos (0.21%)

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

Tauragés rajono savivaldybéje patalpy pasiskirstymas pagal naudojimo paskirt; 2015 m. sausio
1 d. toks: butai ir gyvenamosios patalpos — 8580. Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms
grupéms — 62, administracinés paskirties patalpos — 68. Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo
ir poilsio paskirties patalpy jregistruota — 189, gan daug yra gamybos, sandéliavimo, transporto ir
garazy paskirties patalpy — 2145. Kulttiros, mokslo, ir sporto paskirties patalpy — 7, 0 gydymo
paskirties jregistruota tik 32 patalpos. Pagalbinio tikio paskirties patalpos jregistruota nedaug — 14,
0 specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpos — 23.

® Valstybés nuosavybé (278)
92.27%

® Savivaldybiy nuosavybé (341)
= Juridiniy asmenu nuosavy bé
(1192)

® Fiziniy asmeny nuosavy bé
(40469)

m Kita nuosavybé (1581)

2.2.5. pav. Pastaty pasiskirstymas Tauragés . savivaldgfbéje pagal nuosavybeés teises | jas
2015 m. sausio 1d.*

12 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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Tauragés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teis¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia,
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty, kuriy viso yra 40469. Taip pat gana daug
jregistruota juridiniy asmeny nuosavybés patalpy - 1192. Maziausia yra valstybés, bei savivaldybiy
nuosavybiy pastaty, atitinkamai 278 ir 341. Taip pat jregistruota 1581 pastatas kitos nuosavybés.

92.29% ® Valstybés nuosavybé (33)
® Savivaldybiy nuosavybe (481)

m Juridiniu asmeny nuosavy bé
(166)

B Fiziniy asmeny nuosavybé
(10273)

m Kita nuosavybé (178)

1.60%

1.49% 4.32% 0.30%

2.2.6. pav. Patalpy pasiskirstymas Tauragés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas
2015 m. sausio 1 d. **

Tauragés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net
92,29 proc., jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy, t. y. 10273 vienetai. Maziausia
iregistruota valstybés nuosavybés patalpy — 33 vienetai. [registruotos taip pat juridiniy asmeny
ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai 166 ir 481, o Kitos nuosavybés patalpy buvo
178 vienetai.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

600

Skaicius, vnt
(W8]
o
o

[
]
o

=
o
o

2011 2012 2013 2014 2015

| M Pastaty, patalpy sk. 402 468 536 583 271

2.3.1. pav. 2011-2015* m. Taurageés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiius™

B3 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
Y Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Tauragés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
1> VI Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé

16



Tauragés rajono savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija.
Pardavimy skai¢ius kyla gana nezymiai, vidutiniskai tik apie 8 procentus per metus. 2015 metai,
per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota 271 sandoriy, t.y. apie 46 proc. visy ankstesniy
mety jregistruoty sandoriy skai¢iaus. 2015* parduoty pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas sausio
— liepos, tod¢l néra lygintinas su ankstesniy pilny mety pardavimais).

250
200 |
150 |
100 |
Vieno- Butai Bendrab | Garaiy |Komercin| Kultdros, | Poilsio ir Sody | Administ
dviejy uciai patalpos iaiir $vietimo | sporto | pastatai | raciniaiir
buty paslaugy | ir mokslo gydymo
S namaj . - | | — —
m 2011 112 168 18 36 19 1 4 | 38
m2012 | 149 165 21 | 77 14 1 0 33
2013 166 231 18 | 59 13 0 0 38 11
m 2014 169 250 30 76 12 1 ‘ 0 41 4
m2015* 79 139 8 ; 17 5 0 J 0 16

2.3.2. pav. 2011-2015* m. Tauragés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pagal paskirties
16
grupes

Tauragés rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka.
Kiekvienais metais daugiausia parduodama buty, kas sudaro 42,86 proc. visy pardavimy. Antroje
vietoje paklausiausi vieno — dviejy buty namai, jy per visg laikotarpj parduota 29,76 proc. Garazy
parduota 11,14 proc. lyginant su visais pardavimais. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir
paslaugy paskir¢iy sandoriy skaiCius islicka ne itin aukstas, siekia 1,7 proc. ir 2,81 proc. visy
sandoriy. Maziausiai sandoriy yra susijusiy su poilsio ir sporto vidutiniskai apie 0,13 proc.
Padidéjo bendrabuciy paklausa, jvyko 4,08 proc. sandoriy, 0 kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirties
pastaty pardavimai 1,7 proc. Sody pastaty pardavimas irgi suaktyvéjo — sudaryta 7,31 proc. visy
pardavimy. Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skai¢ius labai nesikeité, ypa¢ vieno ir dviejy
buty namy — vos 3, taip pat sody pastaty — 3, buty — 19, o bendrabuciy net 12. Komerciniy ir
paslaugy paskir¢iy pastaty sandoriai iSliko pana$iis, o administraciniy net 7 sumazéjo. Poilsio ir
sporto objekty pardavimy neuzfiksuojama jau ketvirti metai.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

** Ibid.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunkttirg
(panasumg rinkos vertés pozitriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto
nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Taciau nesant arba
trukstant V] Registry centro nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto,
sieny medziagos ir pan.) nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté¢ nustatoma iSlaidy (kasty)

metodu.

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam /o inimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . Lyginamasis
1 Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. v Butali
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (v. soc. grgplut) Bendrabudiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
VieSbutiy Lyginamasis
Prekybos Viesbuciy, prekybos, Yg .
4, : e metodas, pajamy
Paslaugy paslaugy ir maitinimo
——= metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
. . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7 Kultdros, Svietimo Kultiiros, §vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio I Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tkio o 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 apskai¢iuoti vertinamo objekto
verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,

kur RV — vertinamo objekto rinkos verté,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas, vertinant nekilnojamajj turtag masiniu
vertinimo biidu, pateiktas 5 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j
turto verte. Pajamy metodu apskai¢iuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting
tikétiny turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiciuojamos, atémus i§ visy
pajamy, susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias i§laidas. Objekto verté
paskaiCiuojama pagal formule:

OV=GP/r,
kur: OV — vertinamo objekto vert¢;
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GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuomag;
| —iSlaidos ir rezervai.

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

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

kur:  r— kapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turta masiniu vertinimo badu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSsomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU
4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamajj metoda

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

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamaj; metoda.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro
ir registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas,
parduoty objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity,
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spaudos ir interneto informacija apie pasitilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai
duomenys. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo
turto vertinimo modelius nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumaz¢jima
dél siy veiksniy:
e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
e nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
¢ nekilnojamojo turto valdymo formos;
¢ nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;
e nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir Kkity
individualiy savybiy;
¢ nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;
e nekilnojamojo turto panaudojimo wuniversalumo, technologinés jrangos, jo
skleidziamos tarSos.

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant ver¢iy 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 papunktyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos Kkoreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reikSmes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening formg. Jei koreliacinéje
matricoje du nepriklausomi kintamieji jgyja didel¢ koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno
veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali buti svarbiis apskai¢iuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo
parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius,
multiplikatyvinius ir hibridinius.
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NTR duomeny bazé
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VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1.1 pav. Nekilnojamojo turto veréiy zemélapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = bg + b1X1 + boX; +...+ bpX,,

Cia S — apskaiiuojama verté, Xi, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
kintamyjy skai€ius, bg — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X5"..x X,
¢ia S — apskaiCiuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b, by,

.., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:
S = by + bg X Sp — by x SIEMEDZ x QSTAT x bgM'KRL x p,MIKR2 y [ MIKR4
Cia S — apskai¢iuota verté; by — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaiCius; by, bo,..., by — koeficienty reik§més, MIKRI1,
MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

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

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

Tauragés r. sav,
Pastary 1 m2,pagalbinio dkio paskiréiy grupés — 1 m3 vertés pagal verciu zonas
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175
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4.1.2. pav. Taurages r. savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali
patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y aSyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskai¢iuotos
pagal modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poZiiiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita
verCiy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvadg, kad vertinimo modeliai sudaryti
teisingai, ir atvirk$¢iai — susikertant kreivéms, biitina pertikrinti modelio teisinguma arba daryti
1Svada, kad rinkos salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi |
lenteles. Tauragés 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 zemeélapiams parengti. ISvardinty priemoniy
tarpusavio rysiy schema parodyta 4.1.3 paveiksle.
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4.1.3. pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema
4.2. Laiko pataisa

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e porin¢ pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

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

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

KLP =K (1 + rt);

Cia KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvirc¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal
formule:
KLP = K (1 -1t");
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Cia t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

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

Tauragés rajono savivaldyb¢je 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojanéia kreive, pagal nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (vieno-dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo;
administracine 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 veréiy Zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis,
paslaugy punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, todél sumazéja
kintamyjy skaicius, modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pirkimo — pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis
kadastro zemeélapyje 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 pazymétos zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir paskiriy grupes simboliais ir suformuotos veréiy zonos laikantis tokiy
reikalavimy:

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

2. Nekilnojamojo turto verciy zona kaimo vietovéje turi bliti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidZio teritorijos
dalis (sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Tauragés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony Zemélapis A3 formatu
pateiktas atskirame priede ,,Zony Zemélapis*
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4.3.2. Zony apraSymas

50. Tauragés rajono savivaldybé

Zonos Zonos pavadinimas

Nr.

50.1 Tauragés m.

50.1.1 Centras, apribotas Kranto g., Jaros g., Ramovés g. lyginiais Nr. 8 - 26,
nelyginiais Nr. 13 - 41, Vytauto g. nelyginiais Nr. 55 - 101, 101A, 101B, 101C,
lyginiais Nr. 50 - 88, V. Kudirkos g. lyginiais Nr. 2 - 44, nelyginiais Nr. 1 - 5,
Strazdo g. iki Nr. 27/28, Silalés g. Nr. 3, 4, Dariaus ir Giréno g. atkarpa iki Nr.
43/50, Birutés g. Nr. 20, 22, Kovo 11 - osios g. nelyginiais Nr. 1 - 15, Gedimino
g. lyginiais Nr. 2 - 20, jskaitant Zemaités g. Nr. 1 - 3 ir Nr. 2 - 8, iki J.Tumo
Vaizganto g., J. Tumo Vaizganto g. nelyginiais Nr. 1 - 107 iki Juros upés.

50.1.2 Tarailiy rajonas, apribotas Tilzés plentu, Jiiros upe ir vakarine miesto riba,
Hipodromo ir Radvily g. su joms priklausanciais statiniais

50.1.3 Pramonés rajonas, apribotas gelezinkeliu ir pietine miesto riba

50.1.4 Likusi miesto dalis

50.1.5 BerZzés rajonas apribotas misku, Siaurine miesto riba, J. Basanaviciaus g., T.
Ivanausko g. lyginiais Nr. 94A - 156, nelyginiais Nr. 139 - 211, Pusyno g.
lyginiais numeriais, Dariaus ir Giréno g. lyginiais numeriais Nr. 76 - 180,
nelyginiais Nr. 73A - 150. Semetiskiy rajono dalis, apribota Bernotiskés g.
nelyginiais numeriais, J. Tumo Vaizganto g. dalis nelyginiais numeriais nuo Nr.
125 iki galo, Naujgja gatve bei pietrytine miesto riba.

50.1.6 Jovary rajonas, apribotas gelezinkeliu, Laisvés g. nelyginiais Nr. 57 - 199,
Inkaro g. lyginiais Nr. 2-20, Sporto g. nelyginiais Nr. 25 - 41, lyginiais Nr. 26 -
44, Taikos g. nelyginiais Nr. 21 - 29, lyginiais Nr. 26 - 36, jskaitant Tremtiniy
kel. Nr. 26, 27.

50.2 Taury k., Butkeliy k., Tarailiy k.

50.3 Azuolynés, Stragutés, Paberziy, Krastinés, Grineidziy, Dacijony, Liziy, Sakiy,
BaltruSaiciy, Skirgaily, Dvarelio, Pozeriiny, Beigeriskiy, Staiginés, Ceikiskes,
Kalpoky, Masciy, Pakalpokiy, Jatkanc¢iy, Dapkiskiy kaimai.

50.4 Skaudvilés m.

50.5 Batakiy mstl., Batakiy kaimas (i§ dviejy masyvy), Ciuteikiy k., Siaudinés k.

50.6 Gaurés mstl., Gaurés k., Gauraiciy k.

50.7 Zygaiiy mstl.

50.8 Pagramancio mstl.

50.9 Likusi savivaldybés dalis.

50.10 Mazony k.

50.11 Norkaiciy k., PapuSynés k. (i trijy masyvy)

50.12 Lauksargiy k.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiriu atliktas vadovaujantis statiniy
rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io Zemés ir
statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, apskrities, savivaldybés specialisty
pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rasty forma, taip pat verciy Zemelapiy ir verciy

bendro aptarimo metu.

Tauragés rajono savivaldybé¢je atlikta 1 kv. m. statiniy kainy analizé teritoriniu poziiiriu
pagal tvarka, apraSyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. IS viso sudaryta 17 veréiy zony, i§ kuriy 6

Tauragés mieste.

50.1.1. zona. Tai centriné miesto dalis, kurioje auksta zemés verte suformavo esancios
pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, turgtis, bankai, medicinos jstaigos,
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kultiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Zonoje nekilnojamojo turto
pardavimo kainos yra didesnés palyginus su gretimomis miesto teritorijomis.

50.1.2. zona. Vietové issidés¢iusi kitoje Jaros upés puséje, toliau nuo miesto centro. Si zona
sudaryta vadovaujantis nekilnojamojo turto pardavimo kainomis, kuriy lygis yra Zemesnis lyginant
su 50.1.1. zona. Zonai budingas uzstatymas individualiais gyvenamais vienos-dviejy Seimy namais,
nedaug daugiabuciy namy. Yra suprojektuotas naujy namy statybai skirty sklypy kvartalas, jau
vyksta statybos. Statybiniy medziagy parduotuvés ,,Simeks®, ,,Vinita®,“Maksimos* parduotuvé bei
,Regitra® ir techniniy apzitiry centras (TAC) - §io rajono traukos centrai.

50.1.3. zona. Didelg teritorijos dal; uzima Tauragés miesto pramoninis rajonas. Tai pietiné
miesto regiono dalis apie 1 km nutolusi nuo tankiausiai apgyvendintos teritorijos, Salia gelezinkelio
linijos. Sioje zonoje gerai i¥vystytas gatviy tinklas, inZineriniai tinklai, tatiau dalj jy reikia
rekonstruoti arba nutiesti naujus, triiksta Saligatviy. Yra jkurtas Tauragés industrinis parkas su
gelezinkelio atSaka. Pramonés gatvéje veikia baldy gamybos jmoné, komunalines paslaugas teikia,
tiesia ir remontuoja kelius ir gatves UAB ,,Dunokai®. Nemazai jmoniy, kurios uzsiima jvairia
prekyba: zemés tkio ir krovininiy automobiliy atsarginémis dalimis, aliuminio ir stiklo
konstrukcijomis bei santechniniais darbais, superka metalus, uzsiima sandéliavimo, eksportavimo
ir gamybine veikla, sitilo iSnuomoti patalpas gamybai, sandéliavimui, komercijai. Veikia kelios
degalinés. Dideli plota uZima prekybinis centras ,,Senukai“, bei UAB ,Litagros* grupei
priklausantj jmoné AB , Tauragés grudai® iSsidéste apie 10 ha plote. Yra jkurtos kelios naudoty
masiny pardavimo aikStelés. Gyvenamyjy teritorijy Zemeés sklypai mazi ir jy nedaug, jie jsikiire prie
gelezinkelio ar kity gamybiniy zony, kur veikia triukSmas ir uzterStumas, jie néra paklausis.
Dauguma pramoninés paskirties Zemés sklypy nuomojama i§ valstybés 99 metams. Sioje vietovéje
fiksuojamas zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis, negu gretimose 50.1.4 ir 50.1.6 zonose,
todel ji i$skirta j atskirg ver¢iy zong.

50.1.4 zona. Si zona apima likusiag Tauragés miesto dalj, kuri nepatenka j Berzés ir
Semetiskiy rajono dalj (50.1.5 ver&iy zona), Jovary rajona (50.1.6 veréiy zona) ir Pramonés rajona
(50.1.3). Tai dalis senamiescio, Semetiskiy rajono dalis, Aerodromo rajonas, Zalgiriy mikrorajonas.
Priklauso daugiabu¢iy namy rajonas Zalgiriai, kur daugiaauks¢iai namai, daugiausia blokiniai,
statyti 1970-1994 metais, yra ir plytiniy. Aerodromo rajone vyrauja vieno-dviejy buty gyvenamieji
namai persipyn¢ su daugiaaukSciais bei visuomenings paskirties statiniais. Komercinés paskirties
zemes sklypai 50.1.4 ver¢iy zonoje daugiausia iSsidéste prie magistralés Siauliai - Kaliningradas
(Dariaus ir Giréno g.), Gedimino ir Silalés gatviy. Sioje vietovéje fiksuojamas Zemesnis
nekilnojamojo turto kainy lygis negu miesto centre (50.1.1 zona), todeél ji i8skirta ] atskirg verciy
zona.

50.1.5 zona. Berzés rajonas uzstatytas Siuolaikiniais individualiais gyvenamaisiais namais su
gan erdviais 10 - 12 ary sklypais, pasiZymintis gan auk$tomis nekilnojamojo turto kainomis. Sioje
zonoje vyrauja sodybinis uzstatymas. Didzioji jo dalis gan intensyviai uZstatyta arba planuojama
uzstatyti, planuojama sutvarkyti duobétas gatves, pakloti Saligatvius. Dariaus ir Giréno gatvé,
kertanti miesta i§ ryty j vakarus, jungia Berzés ir Semetiskiy rajonus. Apie §ia gatve yra
susiformave arba formuojasi komerciniai objektai. Tauragés miesto urbanistinés plétros plane
intensyvi plétra planuojama Semetiskiy rajono Semetos, Bernotiskés, J. Tumo VaiZganto ir biisimos
Naujosios gatviy apribotame kvartale, nes strategiSkai patogi vieta plétrai, maziausiai sgnaudy
reikalauty Sios teritorijos apripinimas inZineriniais tinklais, prijungiant prie esamy miesto gatviy
tinklo.

50.1.6 zona. Jovary rajonas, iSsidéstes pietvakarinéje miesto dalyje, toliausiai nuo miesto
centro nutoles, ramus, tvarkingas, bet Zemiausiomis kainomis pasiZymintis rajonas, lyginant su
50.1.4 ar 50.1.5 verciy zonomis. Pietine riba praeina gelezinkelis, uz jo - pramonés rajonas, zemes
sklypai gan nedideli 6 - 8 arai, namai muriniai 1970-1985 m. statybos. Komercinés ir pramonés ir
sandéliavimo sklypy nedaug, néra veiklos, Sis turtas turi mazesng rinkos verte, negu pramoniniame
rajone (50.1.3).

50.2. zona. Priemiestiné zona, susiliejusi su miesto 50.1.2 zona, turinti tolygiai iSvystyta
infrastruktiirg ir paslaugy tenkinimo sferg. DidZiausig teritorijos dalj uZima privacios gyvenamuyjy
teritorijy Zemés sklypai, bet yra ir daugiabuciy namy rajonas — Tauragés dvaras (anks¢iau buves
karinis miestelis). Dauguma iy pastaty seni ir reikalaujantys remonto arba griaunami. Sioje zonoje,
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lyginant su miestu, vyrauja didesni gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypai - vidutinis sklypas 21 aro
dydzio. Taury ir Tarailiy kaimuose spariai vyksta naujy gyvenamyjy namy statybos, kurios
numatytos pagal bendrajj plang. TilZés plente veikia automobiliy remontu, prekyba uZsiimantis
servizas, degalinés. Sioje vietovéje fiksuojamas Zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu
gretimoje miesto zonoje (50.1.2), tod¢l ji iSskirta j atskirg verciy zona.

50.3. zona. Zona, apimanti priemiestinius kaimus, kur geras susisiekimas su miestu, geri
keliai, gyvenvietése iSvedziotos komunikacijos: kanalizacija, vandentiekis. Daug privaciy
gyvenamuyjy senos ir naujesnés statybos sodyby, yra ir daugiabuéiy namy. Sioje zonoje, lyginant
su 50.2. zona, didesni gyvenamuyjy teritorijy zemes sklypy iSmatavimai. D¢l to Cia fiksuojamas
zemesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu gretimose teritorijose (50.3, 50.1.2, 50.11), todé¢l ji
igskirta j atskirg veréiy zona Sioje zonoje perkantys gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypus tikisi
daugiau erdveés. Spaudoje yra skelbimy siiilan¢iy pirkti zemés iikio paskirties sklypus, paskui
pakeiciant paskirtj | gyvenamyjy namy paskirt;.

50.4. zona. Zonuojant Tauragés r. savivaldybés teritorijg, Skaudvilés miestas iSskirtas j
atskirg 50.4. verciy zong, kadangi Sioje vietovéje fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy
lygis negu gretimoje teritorijoje (50.9 zona). Skaudvilé jsikiirusi kairiajame Ancios upés krante,
prie kelio Tauragé — Siauliai, 26 kilometre. Siuo metu labai menkas gyventojy uzimtumas, didelé
bedarbysté, beveik nevystoma gamyba Sios zonos nekilnojamojo turto rinka daro statiSka. Mieste
veikia tik 3 nedidelés jmonés, tai UAB “Rysininkas®, UAB ,,Suvirksta,” siuvykla “Galmija“.
Nagrinéjant nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, daugiausia pardavimy uzfiksuota
gyvenamojo sektoriaus.

50.5. zona. Zona apima visa Batakiy miestelj, Batakiy, Siaudinés ir Ciuteikiy kaimus, kurie
sudaro vientisg vietove su vienodai i§vystyta infrastruktiira, kas nekilnojamojo turta daro aktyvesne
ir brangesne negu likusioje savivaldybés dalyje (50.9 verciy zona). Batakiy miestelis jsikiires ant
Ancios upés kranto, uztvankos, tai senilinijos centras. Vyrauja smulkiis wkiai, nespecializuoti.
Demografiné gyventojy sudétis vis prastéja, nes daugéja senyvo amziaus Zmoniy, jaunesnieji
emigruoja, mazéja gimstamumas. 2004 m. vasario 27 d. Zemés akio ministro jsakymu Nr. 3D-72
nustatytos maziau palankios tkininkauti vietoves senitinijy lygmeniu.

50.6. zona. Zona apima visg Gaurés miestelj, Gaurés ir Gaurai¢iy kaimus, kurie sudaro
vientisa vietove su vienodai i§vystyta infrastruktiira. Ramios SeSuvies upés vingy, gyvuoja Gaurés
miestelis. Sioms vietovéms budingi tokie kriterijai, kaip maZo na$umo Zemiy dalis Zemés tkio
naudmenose, nedidelis kaimo gyventojy tankumas, mazai darbingo amziaus Zzmoniy uZimta zemés
iikyje, miskininkystéje, be to, gyventojai spardiai sensta, mazas gimstamumas. Sioje vietovéje
fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu aplinkui esancioje teritorijoje (50.9
zona), todeél ji i8skirta j atskirg ver¢iy zona.

50.7. zona. Zona apima visa Zygai¢iy miestelj, esantj prie kelio Tauragé — Vainutas - Silute,
21 kilometre, ant EZeruonos upés kranto. Geras susisiekimas su savivaldybés centru Taurage. Yra
keli stambesni tikininky tikiai, o kiti smulkis, nespecializuoti tkiai. Aktyvi kaimo bendruomené.
Sioje vietovéje fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu likusioje savivaldybés
dalyje, todél ji iSskirta j atskirg verciy zong.

50.8. zona. Zona apima visg Pagramancio miestelj, esantj pusiaukeléje tarp Tauragés (15 km)
ir Silales (16 km). Miestelis yra Pagramanéio regioniniame parke Akmenos upés slényje. Grazus
krastovaizdis, bet miestelio plétojima riboja jvairtis draudimai ir ribojimai, taikomi regioniniy
parky teritorijoms. Geras susisiekimas su savivaldybés centru Taurage, todél nemazai gyventoju
vazinéja dirbti | §] miesta. Aktyvi miestelio bendruomené labai graziai tvarkosi savo teritorijoje.
Veikia kelios nedidelés jmonés uzsiimandios medienos apdirbimu, baldy gamyba. Sioje vietovéje
fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis, negu likusioje savivaldybés dalyje, todél ji
iSskirta i atskirg ver¢iy zonag.

50.9. zona. Zona apima visa likusia Tauragés rajono savivaldybés dalj. Sioje zonoje
uzfiksuotas Zemiausias nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, todé¢l ji apjungta j atskirg verciy
zong. Tokig rinkos konjunktiirg Sioje zonoje suformavo nepakankamas infrastruktiiros iSvystymas,
kaimiskyjy vietoviy blogas susisiekimas su centru — Tauragés miestu, darbo triitkumas, zZemas
gyventojy iSsilavinimo lygis, didelé darbingo amziaus Zmoniy emigracija. Vyrauja smulkus tkis.
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Tokiy smulkiy nespecializuoty tikiy veikla neefektyvi, Zemas mechanizacijos lygis. Jiems sunku
sukaupti 1éSy investicijoms, modernizuoti tikius.

50.10. zona. Zona apima visg Mazony kaimg Tauragés rajone, j Siaurés rytus nuo kelio
Mazeikiai - Tauragé, prie jo sankirtos su rajoniniu keliu. Senitinijos Centras Mazonai i$sidéstgs
3 km iki Jaros upés ir po 1,5 km nuo Sunijos bei Irtuonos upiy. MaZzonuose veikia dvi lentpjivés,
keletas mechaniniy dirbtuviy, parduotuve, kavines-barai, biblioteka, kultiiros namai. Nemaza dalis
gyventojy dirba Tauragéje. Sis kaimas po truputj tampa uzmies¢io gyvenviete, nes tkininkaujanéiy
tik apie 10 proc. visy kaimo gyventojy. Sioje vietovéje fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto
kainy lygis negu likusioje savivaldybés dalyje (50.9 zona), tod¢l ji iSskirta j atskirg verciy zong.

50.11. zona. Atliekant sandoriy analize, kartu atsizvelgus ] rajono savivaldybés specialisty
pastabas, vadovaujantis Tauragés bendruoju planu, buvo nuspresta dvi priemies¢io gyvenvietes -
PapuSynés ir NorkaiCiy apjungt] ] vieng verCiy zong. Ji, apima priemiestinius PapuSynés ir
Norkaic¢iy kaimus, kurie yra j Siaur¢ nuo miesto 0,3 - 2 km atstumu. Geras susisiekimas su miestu,
geri keliai, gyvenvietése iSvedziotos komunikacijos: kanalizacija, vandentiekis. Papusynés kaimas,
nuo Tauragés m. j Siaure, prasidedanti Tauragés medelynu, gan placiai iSsidéscCiusi ir besibaigianti
miesto kapinémis, apimantis kelis masyvus. Vienas jy (i$ trijy) sklypy — jsiterpgs tarp miesto ir
misko §iaurés ryty puséje prie magistralinio kelio Tauragé - Siauliai. Papusynés kaime maZzoka
privadiy gyvenamyjy namy su zemés sklypais, bet yra nemazai dviaukséiy daugiabuciy namy.
Sandoriy analizé parodo, kad Siuose kaimuose daug aukstesnés nekilnojamojo turto kainos, negu
toliau nuo miesto esanciose teritorijose (50.3, 50.9), todél Norkaiciai ir Papusyné pagristai i$skirti
atskirg verc¢iy zong.

50.12. zona. Zona apima visa Lauksargiy kaima, kuris yra prie kelio Siauliai — Tauragé —
Karaliaucius, 9 km | pietvakarius nuo Tauragés miesto. Seniiinijos centras. Kaimas jsikiires tarp
Vilkos ir Jiros upiy. Lauksargiai — kompaktiSkai uzstatytas kaimas. Lauksargiuose veikia
pagrindiné mokykla, pastas, biblioteka, bendruomenés ir kultiiros namai, ambulatorija. Sis kaimas
po truput] tampa uzmies€io gyvenviete, tod¢l rinka aktyvesné, brangesnis nekilnojamas turtas,
negu aplinkiniuose kaimuose, priklausantiems 50.9 ver¢iy zonai.

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 jvairas Statistiniai metodai.
Kokie statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reik§més, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

n
Aritmetinis vidurkis — reiksmiy vidurkis S = %Zsi :
i=1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio vidurineé reik§mé, kai
rinkinio elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis
dydis. Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 —
DX =——Y (S, -S)?.
n_é(' )

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

SX =+DX .

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

AX=%i|si—§|.

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

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

CVv

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reik§més —1< p(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formulé:

(5, -8)2, -2)

p(8,2)=——=
JZ(Si -9)*2(Z,-2)’
i=1 i1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezas¢iy jtaka atmetama, tode¢l koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklines.

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

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

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje.

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

ot

—
> (si - sj
&ia S;, - prognozuota kaina.
R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaikinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj apskai¢iuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R® = 1, visi nukrypimai nuo S

R? =
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aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

4.4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

Tauragés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto rinkos analizei, vertinimo modeliams
sudaryti, pradiniy rinkos duomeny rodikliy im¢iai panaudoti Nekilnojamojo turto registro rinkos
duomeny bazés 2011-01-01 — 2015-08-01 laikotarpio sandoriai, tik buty ir vieno-dviejy buty namy
grupiy imti trumpesnio 2012-01-01 — 2015-08-01 laikotarpio. Daugiausia duomeny Sioje
savivaldybéje buty ir vieno — dviejy buty namy paskirties grupése, kity paskiréiy - maziau.

4.1. lentelé. Tauragés rajono savivaldybés 2011-2015* m. pradiniai rinkos duomeny
statistiniai rodikliai

Sandoriy |[Minimumas|Maksimumas|| Aritmetinis ledutlr_ns_ )
skaicius || vnt. kaina || vnt. kaina vidurkis vadraﬂms Mediana
nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[I8viso|| 570 || 037 | 3280 | 164 | 206 | 126 |
‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[I5viso| 788 | 3 | 1306 | 311 I 167 | 334 |
‘ Bendrabucdiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[I5viso|| 98 | 53 | 574 | 252 | 114 | 253 |
‘ Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
[IBviso| 35 | 15 | 794 | 234 | 228 | 123 |
‘ Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
[I5viso|| 4 | 14 | 20 | 16 | 31 | 16 |
‘ Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirc¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
[IBviso| 3 | 6 | 39 | 28 | 19 | 38 |
‘ VieSbudiuy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
[IBviso| 61 | 6 | 1551 | 340 | 359 | 236 |
‘ GaraZzy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[I5viso| 268 | 1 | 502 | 85 | 57 | 72 |
‘ Pagalbinio ukio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Usvisof 2 | 4 || 12 | 8 | 6 L8 |
‘ Pagalbinio ukio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
svisof| 4 | o J| s || 2z | 13 [ 27 |
‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
[18viso|| 166 || 6 | 577 | 138 | 113 | 107 |

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m
Tauragés r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
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(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 verciy zony vertés, individualaus vertinimo
ver¢iy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu
rinkos modeliavimo biidu. Vertinant Siuo budu, verciy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagrjstumo ir teisingumo.

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
nekilnojamojo turto vienety patirtimi ir analize, nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir kiti
santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes turintj turta. Sis budas
taikomas tada, kai triksta duomeny, kad biity galima taikyti Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatyme ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesCio jstatyme
numatytus vertinimo metodus.

4.5. Statybos mety jtaka

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

5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

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

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

e kapitalizavimo skai¢iavimo budu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidu.
Vertinamo turto naudojimo verte, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama pagal
formule:
NV=VP/r,

NV — naudojimo verte;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamajj metoda, tick pajamy metods, — tai
matematiniai skaifiavimai, kuriuos taikant, remiantis turima informacija apie vietoveg, rinkos
duomenis, rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto
viduting rinkos verteé.
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Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos V] Registry centre;

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

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

viesbuCiy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skaicius,
uzimtumas, pajamos, i$laidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos
viesbuciy ir restorany asociacijai.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazéjima dél
Siy veiksniy:

aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo 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 Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$
tarpusavyje susijusiy 8 pagrindiniy etapy:

1.
. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.

. Pagalbinio modelio, nustatancio 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,

00 N bW

patikros.

Rinkos duomeny patikros.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur: BP =

(vid. nuomos verté * (BnPI - PgP1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = b X X;™ x Xo”2x ... x Xpbp;

X1, Xo, ..

., Xp — nepriklausomi kintamieji, bg — vidutiné (bazin¢) nuomos kaina, by, b2, ..., 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 i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i$laidy tarifas, proc. Vald%
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Einamojo remonto iSlaidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r

NT mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verteé VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i§ NT GP
Bendrosios pajamos BP

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienodg sandoriy sudarymo laikg. Komerciskumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio
rodiklio — 1 m%meén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos
neatitinka rinkos konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo
nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢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, atlickama modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos vertg, specifikacija — nuomos kainas
lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atliekama taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analize, koreliacines matricas,
kitus matematinés analizés budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir
atsizvelgiant | rinkos konjunktiira, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra
sugrupuotos ] tas pacias verCiy grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant
vertinimo metodg, buvo atsizvelgta ne tik | Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio
jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo vertinimo metodika. AtsiZvelgiant i tai, kad poilsio,
kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy
vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos verc€iy paklaidos. Todél, siekiant kuo
tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver€iy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Tauragés rajono savivaldybéje 17 verciy zony. Atlikus vertinamy paskiréiy
grupiy rinkos analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Tauragés rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa
apskaiciuota panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo
turto paskir¢iy grupes (viesbuéiy, 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. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reikSmes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. AukStus
koreliacijos laipsnius turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama
nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasickiamas rezultatas —
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nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbis apskaiciuojant
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 = by x X;** x X" x ... x X,

kur S — apskaiciuojama verte, Xi, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianar¢ regresiné analiz¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reik§mes, kurias jvedus | modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, patikra

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

pateiktas 4.4.1. papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg, patikra pateikta
5.1.3.1 paveiksle
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5.1.3.1. pav. Tauragés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy
vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra.

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/mz/mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d.
Gauta kreivé rodo Eur/m?mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry
paskir¢iy grupiy pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver¢iy zonose turi panasias tendencijas,
galima daryti i§vada, kad nustatyty vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai,
ir atvirksciai — jei kreives susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos
analize.
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Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg pagalbiniai modeliai
suraSomi j programa.

Jei vertinamy paskir¢iy grupiy (paskirCiy) analizuojamose teritorijose (verCiy zonose)
nuomos kainos néra zZinomos, tai jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu biidu.

5.1.4. Tauragés r. savivaldybés nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai
rodikliai

5.2. lentelé. Tauragés rajono sav. pradiniai nuomos sandoriy statistiniai rodikliai
‘Pradiniq administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos sandoriu statistiniai rodikliai ‘

Nuomos sandoriy || Aritmetinis Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
skaicius vidurkis Mediana nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
26 | 20 | 436 | 48,14 | 043 | 20273

Pradiniy vieSbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos sandoriy statistiniai
rodikliai

Nuomos sandoriy || Aritmetinis Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
skaicius vidurkis Mediana nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
| 48 | 68 || 290 | 16,76 I 0,29 | 11585 |

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypac¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todeél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Tauragés rajono sav. nepakako, teko
papildomai imti Silalés r. ir Pagégiy savivaldybiy, rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant Tauragés rajono sav. komercinj turta pajamy
metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy teritorijy vertés poZzitiriu nuomos kainos.
Kai kuriose verciy zonose, tritkstant nuomos rinkos duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi
ekspertiniu arba rinkos modeliavimo budu.

5.3 lentel¢ Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

huomos Aritmetinis . Vidutinis Minimali Maksimali
sandoriy - . Mediana kvadratinis . .
e vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
Pradiniy administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai rodikliai
22 | 3,80 | 3,34 | 2,71 | 0,29 | 1081

Pradiniy vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomenuy statistiniai
rodikliai

56 \ 3,97 \ 3,51 \ 2,31 \ 0,50 \ 9,56

5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamy nustatymas

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

Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 proc. Tod¢l, apskai¢iuojant bendrasias metines
pajamas, nustatyta vidutiné nuomos verté¢ dauginama i§ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti
nuomos verté mazinama 25 proc.

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté)* vertinamo objekto bendras

objekto plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) *12,
kur: 12 — ménesiy sk.
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LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Tauragés rajono savivaldybéje nustatyta, kad
administracinés paskirties ir komercinés paskirciy pastaty, iSskyrus vieSbucius, neuzimtumas yra
15 proc., t. y. pajamy netekimo koef. 0.85, viesbuc¢iams — 0.80.

5.4. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
o . .1 Administraciné ir gydymo 0,6
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,6
.5 Administraciné ir gydymo 0,05
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,05
vt c 1. 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Taurages r. sav. 2014 m. geguzés 28 d. sprendimu Nr. 1-118 nekilnojamojo
turto mokestis yra nustatytas 0,6 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,006.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,05 proc. nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos
vertés. Draudimo jmoka dazZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos. Ji priklauso nuo pasirinkty
apdrausty riziky bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo
sutartyje. Draudimo suma dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotg.
Skirtingos draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

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

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

Skai¢iuojant savininko i$laidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka 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 vieny mety gryngsias pajamas, gaunamas i§ jprastiniy pelno normuy,
budingy analogiSkam turtui rinkoje. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais
dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo normg, yra
jvertinti investicijos ] nekilnojamajj turtg rizika. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika,
ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés

ekonominés salygos toje 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§ esmeés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama j vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasitilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty risj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokesc¢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 didele, kapitalizavimo normy
dydzius reikia sumazinti. Ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo
normos turi biti didinamos.
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Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj turtg rizika,
tuo didesné turi biiti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra
Sie:

Rinkos analogy metodas.
Paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. Debt Coverage Ratio Approach).
Susiety investicijy metodas (angl. Band of Investment Approach).
Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas.
5. Sumavimo metodas.

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
kaip bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zemg likviduma ir investicijy vadyba), ir
leidzia vertintojui padaryti tam tikras pataisas dé¢l skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty
ir kity pajamy srauty. Taigi Sis metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
priespastatymu. Sio metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo
biidas, kurio pagrindu imama nerizikinga paltikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty
rizikos veiksniy pataisymai. Sj metodg matematiskai galima ireiksti taip:

r=Yy+2DY,;,
¢ia Yp— baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga palikany norma),

DY;; - i-asis pataisymas.

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

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

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

¢ia r — kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad neZymi kapitalizavimo normos skai€iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo
norma reikia paskaiCiuoti labai atidZiai ir remiantis rinkos duomenimis.

Tauragés rajono savivaldybés kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos
kainy analizé. Kadangi Tauragés rajono savivaldybéje per metus jvyko nedaug komercinio turto
pirkimo-pardavimo sandoriy, todél sandoriai buvo parinkti i§ panasiy vertés poziiiriu teritorijy.

Kapitalizavimo norma administracinés ir gydymo paskirties pastatams 50.1.1-50.12 zonose
~ 11, vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirties pastaty kapitalizavimo norma 50.1.1-
50.12 zonose ~ 10.

NS

5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas administracinei ir gydymo paskirciai

Sandorio
Isigy suma
Sandorio Savivaldy- | Gyvenvie- tas (paskirsty- | GMP_isig_ r
data be te Gatvé Paskirtis plotas ta) Eur dalies Eur proc.
Kretingos r. Saulétekio g 276,5
2015/04/02 | sav. Uzpelkiai 10.. 20 Administraciné 6 16808 1892 11.26
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Mazeikiy r. Ventos 356,3

2015/05/14 | sav. Mazeikiai | g.1..10 Administraciné 2 48055 5191 10.80
Panevézio Dvaro 125,1

2014/12/15 | r. sav. RodyIl'k. | g.1..10 Administraciné 2 4630 482 10.41
Lazdijy r.

2014/07/11 | sav. Meteliai Pusyno g. Gydymo 61,41 5774 637 11.03
Kédainiy r.

2015/02/18 | sav. Kédainiai | Radvily g. Administraciné | 35,22 6025 751 12.48

~11.00

5.6. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas viesbucéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo
paskirciai

Iz Grynosios
SETEETY Savivaldybé | Gyvenvieté Gatveé Paskirtis plotas, SEnEE mfztlnes r proc.
data kv suma, Eur | pajamos,
. m.
Eur
u.
Basanaviciaus
2015/0722 Silalés r. sav.  Silalé. g.1..10. Prekybos 92,64 28244 2725 9.65
2014/06/30 [Silalésr.sav. [Silale \V.Kudirkos g. Prekybos 193,09 42326 4170 9.85
2015/04/15 [Silutésr.sav.  [Sugintai Prekybos 19,87 899 92 10.23
2015/04/15 [Silutésr.sav. [Sugintai Paslaugy 17,75 632 65 10.28
2014/07/09 |Pagégiy sav.  [Piktupénai  [Senojo plento g. Paslaugy 86,54 14700 1318 9.36
Sandéliy
2005077 11 vaoes . sav. [Taurage  [5.1..10. Prekybos 173,41 33000 3310 | 10.04
201500429 | JUTPAKOT. g arkas | KAUNO Q. Prekybos 34,82 10919 1147 | 10.50
sav. 60..70
Viesbucdiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirtis ~10.00

5.2. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos vert¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty biiti 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, §iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo btidu
susieti Zemes su statiniu ir nustatyti, ar Zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar §is
zemés sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesc¢iy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje placiai naudojami jvairlis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i$ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams.
Pavyzdys, kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.6. lentel¢je:

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Masinio vertinimo Sandorio suma Padalinta
Sandoryje dalyvave objektai verte Dalis Koef. 250 000 Eur objgkto
kaina
Zemeés 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 235000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 250 000*0.01 2 500
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Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta masinio 350 000 250 000
vertinimo budu

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskir¢iy 2006-2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.1 ir 5.2.2
pav.
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Zemés sklypovertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16
5.2.1 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé
I$nagrinéjus vertinamy paskiréiy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés dalis

statinyje sudaro 16 proc.
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Zemeés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

5.2.2.pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose
miesteliuose ir kaimuose, analizé.

" 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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ISnagrin€jus kituose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad zemeés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.

6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas eksploatuojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity
isipareigojimy, tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté¢ sutampa arba yra
artimos. Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Tauragés rajono savivaldybés teritorijoje esanciy
nekilnojamojo turto objekty zonose vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais
metodais nustatyti verc¢iy poky¢iai pateikiami 6.1 lentel¢je. Nedidelis atotrtkis 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 Vieneto svertinis
Zonos Ivertinty vidurkis apskaiciuotas | vidurkis apskai¢iuotas | Ver¢iu pokytis, proc.
Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu pajamy
(Eur/kv. m.) metodu (Eur/kv. m.)
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
50.1.1 98 205.53 180.54 13.84 %
50.1.2 8 169.12 152.03 11.24%
50.1.3 34 148.50 136.90 8.47%
50.1.4 38 182.83 164.55 11.11%
50.1.5 1 181.04 164.66 9.95%
50.1.6 3 136.89 135.19 1.26%
50.2 5 127.22 120.75 5.36%
50.3 4 53.72 47.80 12.37%
50.4 23 70.86 69.00 2.69%
50.5 2 49.38 49.29 0.19%
50.6 2 31.45 31.61 -0.50%
50.7 8 32.41 32.62 -0.65%
50.8 3 38.83 36.63 6.02%
50.9 30 29.19 27.41 6.52%
50.10 1 60.56 56.04 8.07%
50.11 3 106.31 96.57 10.08%
50.12 4 27.80 27.17 2.33%
Viesbudiu, prekybos, paslaugy, maitinimo paskir¢iy grupé
50.1.1 146 293.66 337.65 -13.03%
50.1.2 13 192.80 196.71 -1.99%
50.1.3 26 180.32 190.42 -5.30%
50.1.4 90 276.78 293.21 -6.60%
50.1.5 6 239.11 268.46 -10.94%
50.1.6 2 256.03 257.40 -0.53%
50.2 11 141.60 149.82 -5.94%
50.3 7 91.19 87.83 -3.83%
50.4 22 112.94 106.61 5.94%
50.5 4 38.98 38.63 0.92%
50.6 4 36.08 35.64 1.25%
50.7 4 40.35 39.80 1.40%

40



50.8 3 42.54 41.72 1.98%
50.9 53 30.87 28.21 9.46%
50.10 5 86.40 90.63 -4.66%
50.11 2 158.85 158.15 -0.44%
50.12 4 31.56 33.39 -5.48%

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanc¢iu lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Tauragés filialo, atlikdamas Tauragés rajono savivaldybés. nekilnojamojo turto masinj vertinimg
pagal 2015 m. rugpjacio 1 d. rinkos bikle, vieSbuCiy, prekybos, paslaugy, maitinimo,
administracinés ir gydymo paskirties objektus jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu.
Metodo esm¢ yra ta, kad vertinimo metu apskai¢iuota pinigy suma, gauta iS vertinamy statiniy
nuomos bei kapitalizavimo normos apskai¢iavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

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

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

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad 1§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir
to objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susij¢. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tieck uzsienyje objektas. Atsizvelgdami ; metodinius neapibréztumus, taip pat ] 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 atlieckami vertés
skaic¢iavimai yra tikslesni ir patikimesni.

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

Nekilnojamojo turto vidutinés turto vidutine rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiCiy,
laikantis skai¢iy 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 reik§minis skaitmuo lieka nepakites), tokiu
tikslumu:

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

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

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

nuo daugiau kaip 100 000 eury — tukstanéiais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).
Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 punktu.

2.
3.
4.

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti

biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:

1.1. adresas;

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

S objekto viduting rinkos verte;

+ suma,

- atimtis;

*arx daugyba;

71.1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;

lygybeé.

7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo
atrlquo WEALImE z_atrlbuto Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti

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

metali

StRek Statybos-rekonstrukcija |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medZiaga Sieny medZziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicCius (pastato) |[Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas VirSutinis aukstas
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Aukll Vienas pirmas aukStas |Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaiCius
S1 Sildymas Sildymas

Rus Rusys Rusys

Duj Dujos Dujos

Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija

Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas

El Elektra Elektra

ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

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

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

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.1.1.1 pav. A rodyklé), kitose
gyvenamose vietovése — pagal pateiktus verciy zony apraSymus.

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy Zemélapyje (7.1.1.1.pav. A rodykle), kitose
gyvenamose vietoveése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristika

savivaldyb¢, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senitinija, - veréiy Zonos numeris;

kalmas, gatve, namo Nr. _ bendraS p|0taS (kV. m.),

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

o B

\J

E‘lodclls Nr.: 13145. Zona SKL (0,97) x Sn_SKL"(0,77) x (1,04) * RKM{_BIN x

0,96) * AukV_BIN x (0.96) * Kanal BIN x Bpl SKF*(0.983) x StMt_SKF"(1,02) x
408 x Bpl_RKS -102 x PgNPl_RKS -102 x RasPl_RKS -102 x GarPl_RKS ))

I c

Atlikus aritmetinius veiksmus gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

apskaiciavimo veiksmy schema

7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés

apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Tauragés miestas, Zemaités g. 34-6;
naudojimo paskirtis - gyvenamoji (butu);

aukstas, kuriame yra butas - 3-as;

statybos metai - 1989;

sienos - plytu;

vandentiekis - komunalinis miesto tinkly;
Sildymas - centrinis miesto tinkly;

nuoteky Salinimas - miesto;

objekto plotas kv. m. - 50,16

risio (pusriisio) plotas kv. m. -yra4.25

Buty paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
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odelis Nr.: 13132, Zona_SKL'(0,96) x Sn_SKL’(1,32) x (1,1) * RKMt_BIN x
0,97) * AukV_BIN x Bpl_SKF"(1,02) x StMt_SKF"(0,91) x ( 419 x Bpl_RKS -105|
PgNPI_RKS -105 x RisPl RKS -105 x GarPl RKS ))

Tauragés r. sav., Tauragés m. Zemaités g. 34-6 yra 50.1.4 veréiy zonoje — nustatome su
verc¢iy zemélapiu pagalba arba pagal ver¢iy zony apra§ymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2. -
“Zony aprasymas”. Buty paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras
priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkami vertinimo koeficientus.

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

I|IIIII.l-----II-
E i e s 4 s w w . “ * - - » H [ 4

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

§
1

0,25 4

5
s 0,00 -

Verfiy 20n0s

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

[ Siem medsagos
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Abmecbetors: 084 |  Asbestcementis ukakan | 074 Blokelsx Lo
Gelzbetomo plokite: 097 Meds: zu karkazs 0.7 Metala: 2 karkazu 0.93
Mol: 0.68 Meaobiara: geifbetors: 098 Plazaka: sukakaza 0.89
Piytos 16 Ractn 087 Stiklas su karkas 09
Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagnndas 1 1
| 1000-2099 Lo |
| 1-1 o |
Bendras plotas Bpl_SKF 102




1,00 {———
0,75 1
0,50 1
w
x
w:
20,251
0,00 - - ¥ ~ - s v ~ s v ~ ~
0 25 S50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
[Smybos metai StMt_SKF 0.91
1,00 4
0,75 1
. 0,501
x
m!
Z 0,251
0,00 L— ‘ v : : ; : :
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
SitMt Statybos metai

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

S=1.0"(0.96)*17(1.32)*1.170*(0.97)"(0)*0.94"(1,02)*0.95"(0,91)*(419*50.16)
Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=1.0*1.0*1*1*0.94*0.96*(21017)

S=0.9024*21017 = 18915 Eur., suapvalinus — 18 900 Eur.

I§vada. Tauragés r. sav., Tauragés m.50.1.4 zonoje, adresu Zemaités g. 34-6, buto, esandio
3—me aukste, esan¢iame plyty name pastatytame 1989 m su miesto vandentiekio, nuoteky tinklais,
centriniu §ildymu, rasiu 4,25 m? (nejskaiGiuotas j bendra plota), 50,16 kv. m bendro ploto, vidutiné
rinkos vert¢ yra 18 900 Eur.

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

7.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskaifiavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

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

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas
1. Pagal objekto naudojimo paskirt], uzfiksuotag nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé.
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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 j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy Zemélapyje (7.2.1.1 pav. A rodyklé), kitose
gyvenamose vietovése — pagal pateiktus verciy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senilinija, - ver¢iy zonos numeris;

kaimas, gatvé, namo Nr. _ bendras plotas (kv. m);

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zemélapis

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

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

*C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Tauragés m., J. Tumo-Vaizganto g. 124;
zona -50.1.4;

naudojimo paskirtis - parduotuve;

statybos metai - 1977,

sienos -plytos;

aukstas -1;

bendras plotas m? -46.90;

pagalbinis plotas m? -6,99;

Sildymas -centrinis miesto tinkly;
nuoteky Salinimas -komunalinis;
vandentiekis -komunalinis.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
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Viesb. prek. pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 6105. Zona SKL"(0,67) x Pask SKL"(0,97) x RKMt SKL"(1,1) x
n SKL*(1,08) x Auk SKL"(1.0)x $1 SKL"(1.09) x (0,86) * Kanal BIN x
1_SKF*(0,997) x StMt_SKF"(0,996) x 4,77 )

Taurages r. sav., Tauragés m., J. Tumo-Vaizganto g. 124 yra 50.1.4 verciy zonoje — nustatome
veriy zemélapio pagalba arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2.
papunktyje ,,Zony apraSymas®“. VieSbucCiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirties grupés
modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo koeficientai.

Zona_SKL reikimes

1,0 4
0,9 1
0.8 .
0,7 4
0,6 -
0,5 1
0.4 4
0.3 1
0.2 4
BN il
0,0 - L B 8 B B e
: : : : : : ~ - - - - ~ - - = : :
Verdiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
Paskirtis Pagnndas: Pask_SKL Laipsnis: 0.97
Mutzmo 10 Pasliugy | 10 | Prekybo: | 104
Viefbuéng 0.99
Rekonstrukeijos metai Pagnndas: RkMt_ SKL Lapsmis: 1.1
| 1900-2099 [ o |
Sieny mediagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsmis: 1.08
Almenbetoms 0.8 Asbestcemenns wu karkasu 0.66 Blokela 1.01
Gelzbetomo plokites 0.94 Medis su karkasm 0.67 Metalas su karkasu 0.86
Moliz 088 Monoltinis gelbetons 097 Plasnikas su karkasu 0.84
Phytos 1.0 Rysta 0.83 Soklas su kakasu 089
Aukstas Pagnindas: Auk_SKL Laipsms: 1.0
0-0 0.8 11 L0 23 [ 095
4.5 0.9 6-99 0.8
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Sildymas Pagrindas: $1_SKL Laipsmis: 1.09

Centnmu: faldvma: 11 Kromun: ldyma: | o093 | Nen | os1
Viettms centrimus iildymas 1.0
Nuoteku Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagnindas 0.86
[ Kowmlinisouoteky | 00 | Nena | 10 | Vietws muoteky falimimas | 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0997
1,00 4,
0,75 +
0,50 ¢
w '
5l
& 0,25+
0.00\:""""'f"'"-'-r’~~-----\~-------w---------r-'--~~--\-~------1---°~-~-~r--~~-'~-r----4‘-01---------w--~-°‘°°r--~-‘
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
| Statybos metai StMt_SKF 0.996 |
1,00 4 — S -
0,75
& 0,50
ml
% 025
0,00

dermrafreereese e S ——————————— e ———ret e S e e —— e
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stmit Statybos metai

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reik§mes surasome j vertinimo
modelj:

S =0.82"0.67*1.04"0.97*1.051,1*1.0"1,08*1.1"1.09*1.1”°0* 0.4"(0.997)*0.96"(0.996) *4.77

Atliekame aritmetinius veiksmus ir gauname viduting nuomos kaing:
S =0.88*1.04*1*1.0*1.11*1*0.94*0.96*4.77 = 4,37 Eur,
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Tauragés r. sav. Viesb, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPl x 0.25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu apradymas pateiktas pajamu rodikliu lenteleje

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo 1$laidu procentas 0,05
3 Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio iSlaidy procentas 0.6
Remo% Remonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo i$laidu procentas 2
Uzim% UZzimtumo procentas 85
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 09

Atliekame skai¢iavimus bendryjy pajamy per metus:
BP =4.37*(46,90 — 6.99*0.25)*12 = 2367 Eur.

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

((2367%(85/100)) — (21 600* (0.6/100) + 19 000*(0.05/100) + 2367* (2.00/100) + 2367*
(2.00/100))) / (10/100)* 0.9 = (2012 - (130 + 10 + 47 + 47))/0.1*0.9 = 16 002 Eur.

Suapvalinus — 16 000 Eur.

ISvada: prekybos paskirties patalpy, esanciy adresu Tauragés m., J. Tumo-Vaizganto g. 124
vidutiné rinkos verté nustatyta pajamy metodu yra 16000 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaic¢iuojama ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné nuomos verte.
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8.BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Tauragés filialas

Taurages filialo direktorius Rimvydas Pakalniskis

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
ved¢ja, nekilnojamojo turto vertintoja, Zenona Gedminaité
(pazyméjimo Nr. A 000183)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
Vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas Albinas Olendras
(pazymejimo Nr. A 000382)
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1. Tauragés rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciu zony Zemélapis

Tauragés r, savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos
M 1160 000

.‘lr'i'.

RENGEJAS: S AR TR
Valstybes mone Ragistry centras Satartiulel Fen kbl
o it ki i oy 8 faeas
nau D% ra " N = y
:’"’W"“’ 09:0201 5m :;»wo 14 253 Sreeamion itones e
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2.Tauragés miesto teritorijos uZstatymo pastatais intensyvumo schema

254 Verty renos rumecis

D Ver&y rencs fba
Gatvés
Sanderys

Taurages miesto teritorijos uZstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:23.000
Pastaty skaicius plato vienste ¢/ i Vaistybes jmoné Reglstry centras
1
R Nekiinofamofo turto verciy zemélapio sudarymul
o panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
m Sudarymo data: 2015 m, rugpjiicio 14,
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3.Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medzZiagas schema

Pastaty issidéstymo Tauragés miesto teritorijoje pagal sieny medziagas schema
M 1:18.000

Sleny medziaga

-

Matalas sy harhwes
Rystu

Mtos medtagos
Fiyae

Maroleini gelitstans
=

Gelibenne phok®aa
WMedes s bvkoany
G100 sy karka sy
Abmertietary

254 Verély zonos numeris

D Vertly zonos nba

Gatvés

00 vandenys
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RENGEJAS:

Valstybés jmoné Registru centras

Nekilnojamojo turto veréiy 2emeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB1OLT, 2015

Sudarymo data: 2015 m. rugpjoéio 1d.



4.Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

odelis Nr.: 13134. Zona_SKL*(1,09) x Sn_SKL"(1,16) x Auk_SKL*(1.0) x

| SKL."(1,03) x (0,97) * Pask_BIN x (1,11) * RkMt_BIN x (1,04) * SI_BIN x

pl_SKF*(0,97) x StMt_SKF~(0,95) x ( 296 x Bpl_RKS -67 x PgPl RKS ))

Zona_SKL reikimés

Verciu zonu Zona_SKL reikSmés

1,04
0,9 1
0,8 1

Veriy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

0.7
0,6 1
0.5 1
0.4
0.3 1
0.2 1
EEERERN
0,0
£ OB OB 8 K & WO o w® ma s e ow g g

w

I Sieny mednagos Pagnindas: Sn_SKL Lapsms: 1.16
Akmenbetonis 083 Asbestcements su karkasu 073 Blokela 10
Gelibetomo plokites 096 Medis su karkasu 0 Metlas s karkasu 0.94
Molis 0.65 Morolnmis gelzbetonss 099 Plastikas su karkasu 09
Piytos 10 Rastai 0.88 Stiklas su karkasu 0.94
| Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 11 | 10 | 24 | oss
5-999 0.89
| Nuoteky Zalinimas Pagnindas: Kanal SKL Lapsmis: 1.03
|  Komumslmisouowky | 105 | Nena | 091 | Vietinis muoteky falmimas | 10
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas:0.97
| G [0 |
| Rekonstrukeijos metai Laipsmis: RkMt BIN Pagnindas:1.11
( 1940-2099 | 10 |
| Sildymas Laipsmis: $1_BIN Pagrindas: 1.04
Centrinis $ildymas 10 Krosainis jildymas | 10 | Nen | o0
Vietinis centrinis illdymas 10
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.

Bendrabuciai

odelis Nr.: 13131. Zona_SKL"(1,23) x Sn_SKL"(0,82) x (0,97) * AukV_BIN x

pl_SKF~(1,08) x StMt_SKF~(0,9) x ( 290 x Bpl_RKS ))

Ver¢iu zonu Zona_SKL reikimés

1,04
0,9 -
0,8 1

%
5’ 0.0

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

0'7..

0.6

0,5 -

0,41

0.3

il il

oo HEEE- =
E E B E B E ™M W & & s % = e 5 B p

|ss-;n.an'.p Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.82
Akmenbetonis 0.76 Asbestcements su karkasu 061 Blokehai 102
Gelzbetonio plokstés 095 Medis su karkasu 058 Metalas su karkasu 092
Molis 083 Mornolitinis gelzbetonis 097 Plastikas su karkasu 083
Piytos 10 Rastai 079 Stiklas su karkasu 085
IVdﬁsﬂh Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas:0.97

| 11 | 10 |
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Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.
Butai
odelis Nr.: 13132. Zona_SKL"(0,96) x Sn_SKL"(1,32) x (1,1) * RkMt_BIN x
0,97) ~ AukV_BIN x Bpl_SKF*(1,02) x StMt_SKF~*(0,91) x ( 419 x Bpl RKS -105
PgNPI_RKS -105 x RasPl_RKS -105 x GarPl_ RKS ))

Verc¢iu zonu Zona_SKL reikSmeés

1,00 1

0,75 1

0,50 1

g'm. I 1 10§ i
,5’ A -
Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:

I Sieny medniagos Pagnindas: Sn_SKL Lapsmis: 1.32
Akmenbetoms 084 Asbestcemenns su karkasu 0.74 Blokeha 10
Gelzbetonio plokites 097 Medis su karkasu 0.75 Metalas su karkasu 095
Molis 068 Monolitinis gelzbetonis 098 Plastikas su karkasu 089
Plytos 10 Rastai 087 Stklas sa karkasu 09
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.1 |
[ 1000-2099 [ 10 |
| Virfutinis aukitas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.97 |
| 11 [ 10 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 1.02 |
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.

SON_SKF

csesmspasasas

50

e jescasasenratassnsnpesensnsspencan

75 100
Bendras plotas

Butai

125 150

sesqecmsmas

175 200

sqesescnsasjen

225

cesessmpoces

250 275

ceseqeocana

semqeosces

300

1,00 1

0,75 1

0,50 ;

0,25 ;

0,00

StMt_SKF

1850
StMt

1875

1900
Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.
Garazai

elis Nr.: 13135. Zona_SKL"(0,97) x Sn_SKL"(0,86) x Bpl_SKF*(1,085) x
t_ SKF*(0,7) x( 78 x Bp]_RKS -20 x PgPl RKS ))

“erciu zonu Zona_SKL reikSmeés

1,25 1
0,75 -
§ 0,50
5
0,00 -
Verciy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:
| Sieny mediiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.86
Akmenbetonis 0.78 Asbestcemenns su karkasu 057 Bloksbai 10
Gelihetonio plokites 096 Medis su karkasu 0.63 Metalas su karkasu 091
Molis 056 Morolitinis gelibetonis 098 Plastikas su karkasu 087
Piytos 10 Rastai 083 Stklas s karkasu 093
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Zona SEL reikdmes.

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Taurages r. sav.

Kultliros, évietimo ir mokslo(n)

Modelis Nr.: 13136. Zona_SKL"(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,08) * RkM¢t_BIN x
(1,17) * S1_BIN x Bpl SKF"(0,92) x StMt_SKF*(0,7) x ( 461 x Bpl RKS -115x
PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés

0,30 -

0,25 1

0,20 -

0,15 q

0,10 4

1l i

0,00 ] e e [
' S L

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

| Sieny medHagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsmis: 0.9
Akmenbeionis 0.81 Ashestcementis su karkasn .64 Elakeliai 099
Gelibetonio plokités 087 Medis s karkasn 0.9 Metmlas m karkasu 0.95
Molis 0.6 Morolitinis gelFhetonis 095 Plastikas su karkasu 0.87
Blyios 10 Rastzi 0.36 Stiklas s karkasu 091

| Fekonstrukeljos metzn Laipsmis: EkMt BIN Paprinda=: 1 .08

| 1900-2099 [ 10 |

| Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.17

Cenminis Eldymas 10 Erosninis dildymas | 1 | Mém | oo
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| R Bpl SKF 0.92
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V1 Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Tauragés r. sav.
Kulttiros, vietimo 1r mokslo(n)

250 500 750 10040
Bpd Bendras plotas

1250 1500

1750 2000

Sihit SEF

1,00

0,75 1 St

0,50 ~ s I

0,25 4

0,00 --

0.7

1900 1910 1920 1930 1940 1950 19640 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metal
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Taurages r. sav.

Pagalbinio Gkio pastatai

Modelis Nr.: 13138. Zona SKL*(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,15) * §1 BIN x
Taris_SKF*(0,68) x StMt_SKF*(0,78) x ( 74 x Taris_RKS ))

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés

0,125 4

0,100 4

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

0,075 7

0,050
| o 1inniiniil
g’u.m-
,E, E & £ § E 8 ¥ ® s w =~ = ® 3z z g

|Snm}n!d§:|agna Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis: 0.9
Akmenhetonis 191 Ashestcementis su karkasu 06 Blokeliai 199
Grelzhetomio plokstes 099 Medis su karkasu 0.69 Metalas su karkasu 089
Molis 051 Monolitinis zelFbetonis 097 Plastikas su karkasu 087
Piytes 10 Rastai 084 Stiklas su karkasu 089
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:1.15 |
Cenminis Sildymas 10 Krosainis iliymas [ 10 | Nén | 00 |
Vietinis centrinis Sldymas 10
|Tﬁ:.i5 Tiiris_SEF 0.68 |
0,75 4
0,50 4
AL
ﬁ.I
2
EC',ES
100 200 300 400 500 600 700 800 300 1000
Tiris Taris
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Tauragés r. sav.
Pagalbinio fikio pastatai
Statybos metai SiMt SEF 0.78

1,00 -

0,75 1

0,50 1 e

SiM_SKF
|

0,251 I

1850 1875 1800 1925 1950 1975 2000 2025
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VI Eegistru centras

2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.

Pagalbinio tikio patalpos

Modelis Nr.: 13139. Zona SKL"(0,7) x Sn_SKL*(0,9) x (1,15) » §1 BIN x
Bpl SKF~(1,01) x StMt SKF~(0,79) x ( 233 x Bpl RKS ))

Zona SHL reikimés

Veréiu zonu Zona_ SKL reilkimés

0,10 -

0,09 -
0,08 -
0,07 {
0,06 1
0,05 1
0,04 1
0,03 1
0,02 1
0,01 4
S L L R L R B R

0,00 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

|S'!m;mdiiagju Pagnndas: 5n_SEL Lapsms: 0.9
Akmerbetonis 08 Asbestcementis 51 karkasn 0.6 Blokeliai 0.99
Gelibetonio plokstés 0.99 Meadis =1 karkasu 0.69 Memlas su karkasu 0.9
Molis 051 Monolitinis zel¥hetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.87
Plytos L0 Rastai 0.34 Stiklas su karkasu 0.86
Sildymas Laipsnis: 51 BTN Pagrindas: 1.15 |
Cenminis §ildymas 10 Krosainis §iliymas | 10 | Nén [ 0o |
Vietinis centriniz &ldvmas 1a
|Bm&iuplnhs Bpl SEF 1.01 |
1,00 4
0,75 4
0,30
5
20,254
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
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V1 Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Tauvragés r. sav.

SiMi_SHF

Pagalbimio tikio patalpos
Statybos metai SiMt_SKF 0.79

1,00 - :
0,50 T i

0,25 -

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1930 2000 2010 2020
Sihtt Statybos metai
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Zona_SEL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Taurages r. sav.

Poilsio 1r sporto

Modelis Nr.: 13137. Zona_SKL"(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,06) * RIMt_BIN x
(1,17) * S1_BIN x Bpl SKF~(1,39) x StMt_SKF*(0,82) x ( 521 x Bpl RKS -130 x
PgPl RKS ))

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimés

; ; ﬁ i |.-: E L] Cd - Ll * - L] Ll H [ B

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reilSmés:

0,30 -
0,25 -
0,20 -
0,15
0,10 |

0,05 4

0,00

Vertiy zonos

| Steny mediiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms: 0.9
Akmenhetonis 0.81 Ashestcementis su karkasa 06 Eloksliai 08
Gelzhetomio plokités 097 Madis mu karkasn 069 Matalas s karkasn 089
Mnlis 0.6 Monolitinis zelFhetonis 087 Dlastikas su karkasu 087
Diyeos L0 Rastai 0.86 Stiklas su karkasu 089

| Bekonstrukeyjos metal Laipsms: RkMt_BIN Pagrindas: 1 .06

| 1900-2099 [ 10 |

| Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.17

Cemminis ildymas 10 Erosnins iiliymas | oe7 | i | oo
Wistinis centrinis fildymas 10
| Bendras plotas Bpl SEF 1.39
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VI Eegistuy centras
2016 m. masinis vertinimas

Taurages r. sav.

500 750
Bpl Bendras plotas

1000

Poilsio 11 sporto

1250 1500 1750

2000 2250

S S

2500

2750

3000

1,00 4

0,75 1

0,50 1

SiM_SKF
1

0,25 1

0,00

SiMt_SEF
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Zona_SEL reikimés.

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Taurages 1. sav.

Sodu pastatai

Modelis Nr.: 13142, Zona SKL(1.0) x Sn_SKL"(0,965) x S1_SKL"(0,8) x (1,1)
RLMt BIN x (1,03) * Kanal_BIN x Bpl SKF~(0,99) x StMt SKF~(1,09) x ( 124 x
Bpl RKS ))

Veréin zonu Zona_SKL reikimés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Sieny medfagos Pagrindas: Sn_SEL Larpsms:0.965
Akmenbeionis 0.83 Asbesicemensis 1 karkasy 0.65 Blaksliai 10
Grelibetomin plokstés 087 Meis su karkasu 062 Mealas s karkasu 095
Minlis .62 Monalitinis gel#hetonis 087 Plastikas su karkasu 08
Piyios Lo Fastai 0.85 Stiklas s karkasu 095
| Sildymas Pagrindas- §1 SKL e
Cieminis &ildvmas 115 Erosninis Sildymas | 107 | Meéra | 10
Vistinis cenrinis Sildyvmas 11
| Rekonstrukeljos metal Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.1
| 1940-2008 | 10 |
| MNuoteky Zalinirmas Laipsniz: Kanal BIN Pagrinda=:1.03
| Hommalmismsowky | 10 | Nén | o8 | Vietinis moteky falmimas | 10
| e Bpl SKF 0.99

74



VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Taurages r. sav.
Sodu pastatai

25 50 75 100 125 150 175 200
Bpl Bendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 1.09

1,00 D L RN

0,75

0,50 1

SiM_SKF

0,25 1

I I e S T e -
1955  19&0 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1945 2000 2005 2010 2015 2020
Sthdt Statybos meta
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Zona_SKL reikimes

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.

Vieno-dvieju buty namai

Modelis Nr.: 13130. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,84) x (1,08) ~ RkMt_BIN x
(0,97) * Kanal BIN x (1,05) * IsApd_BIN x Bpl SKF*(0,98) x StMt_SKF*(0,987) x
( 62 xBpl RKS -15 x PgNPl RKS -15 x RasPl RKS -15x GarPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

E.

5

4

3

2

3 iiiixiin
st 5 5 o5 % % o+ om &« e s 3 oz g
Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Stenn medfiagos Pagnindas: 5o SEL Lapsms: 0 .84
Akmenb=innis oTe Ashestcementis su karkasn 063 Blokeliai Loz
Grelibetomdo plokités 085 Medizs s karkasu .63 Menlaz m karkasu 0az
Moliz 055 Monolitinis gelzhetonis oeT Plastikas su karkasu 034
Pilytos 10 Rastai oTe Siiklas su karkasu 0.38
| Eekonstrukeljos metal Laipsms: RkMt_BIN Pagrindas: 1 .08
| 1900-2009 [ 10 |
| HMuoteky Salmimas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas: 097
| Komualmismowky | 00 | Mem | 10 | Vietinis moteky falmimas | 00 |
| Apmiirytas Laipsms: IsApd BIN Paprinda=: 1.05

| Diekoratyvinis plyny miras | 10 |

| B et Bpl_SEF 0.98
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Taurageés r. sav.
Vieno-dvieju butu namai

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

Statybos metai SiMt_SEF 0.587

1,00 1 g
0,75 1

0,50 1

SiMi_SKF

0,25 7

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1360 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sivit Statybos metai
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VI Registruy centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.
Viegh, prek. pasl maitin(n)

Modelis Nr.: 13140. Zona_SKL"(0,95) x Pask_SKL"(0,97) x RkMt_SKL"(L,]) x
Sn_SKL~(1,08) x Auk SKIL*(1.0)x Sl SKL"(1,09) x (0,86) * Kanal BIN x
Bpl SKF~(0,997) x StMt_SKF*(0,996) x ( 386 x Bpl RKS -96 x PgPl RKS ))

Zons SHL relkimes

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés

1,00

0,75 1
0,50 |
1 1.1l
HEEE- =
E " L = " = = " - - - = = = 5 z [

0,00 -

Vercly zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsms: 0.97 |
Maitinime 10 Paslaugy [ 10 | Prekybos [ 104 |
VieSbudin
| e Pagrindas: REMt_SEL e |
| 1900-2099 | 105 |
| Sieny medzagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsms: 1.08
Akmenhetonis s Ashestemenss 51 karkasu .66 Elakeliai Lil
Gelihetorio plokstés .94 Medis su karkasu 0.67 Metalas o karkasu .96
Mults 055 Momalisings zelFveronis 097 Plastikas su karkasu .54
Piytos Lo Rastai 083 Seiklas su karkasu .89
| AukStas Pagrindas: Auk_SEL e ‘
00 08 11 10 21 | oos |
33 Y] 569 0.3
Sildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsmis: 1.09 |
Centrinis Sildymas 11 Krosainis sildymas | oss | Ner [ os |
Vietinis centrinis fldymas 1@
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.86 |
|  Kommalmsmowky | 00 | Néna | 10 | Vietinis muotely Salmimas [ 00 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Tauragés r. sav.
Vieib. prek. pasl.maitin(n)

Bendras plotas Bpl_SEF 0.997
1,00
ANy
0,75 - e e

4] 250 S00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Bendras plotas

Statybos metal Sihit SEF 0.996

1,00 - I

0,75+

0,50 -

S8Ai_SKF

0,25 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
St Statybos metai
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5.Vertinimo modeliai pajamy metodu

Tauragés r. sav. Administraciné ir gvdymo(n)

((BP x (UZim% / 100)) — (MokV x (NTm%o / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo%o / 100))) / (v / 100) x ZVE.,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PePlx 0,25)x12

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodiklin apradymas pateiktas pajamm rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verteé:
elis Nr.: 6110. Zona_SKL~(1,06) x Sn_SKL"(1,16) x Auk SKL~(1.0) x Kanal SKL~(1.03)x
0,97) ~ Pask_BIN x (1,11) ~ RkMt_BIN x (1.04) ~ S1 BIN x Bpl SKF~(0,97) x StMt_SEF~(0.95) x
05)

Vercin zonu Fona SKL reikimés

E 4 L I |4 4 ™ = - - " - - ¢ 5 = 4

0,6
0,5 T
0,4 1
0,3 |
% 0,2 |
5 0,1 1

E 0,0 -

Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:
| e — P SR e |
Akmenbatomis 0.83 Ashestcementis u karkasy [ Blokalia: 10
GelFhetonio plokites 0.96 Medis s karkasn 078 Metalas s karkasn 084
Malis 0.65 Monolitinis zelFbetonis 000 Dlasrikas s karkasu 00
Plvtos 10 Rastai 0.88 Stiklas so karkasa [E
| Aukstas Pagrindas: Auk_SEL i |
00 03 11 [ 10 | 24 | 0ss |
5000 0.89
|Nw|:equ§:lj.nimas Pagrindas: Kanal SKL Tl |
| Komunalinis puoteky | 105 | Héra [ 082 | Vietinis muotely falinimas | 10 |
| Paskirtis L aipsmis: Pask BIN Pagrindas: 097 |
| Gydymo | 10 |
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| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: kMt BIN Pagrindas: 111 |
| 1940-2099 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51_BIM Pagrindas: 1.04
Centrinis §ildymas 10 Krosuinis iildymas | 10 | Nina | 00
Vietinis centrinis Sildvmmas 1.0
| e Bpl_SEF 0.97 |
1,00 4
0,75 - T —— -
0,50
5
30,254
G.DU 'E-""-"'I'- e e T e e e e e
L] 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statybos metan

SiMt_SEF

0.95

1,00 4 el =T
0,75 1
I% 0,50 -
|
F 0,251
EI{JD'"'-'I""""'I""'"'I""""I'""""I'""""I""""I""""I'"" B T it R I M S
1900 1910 1920 1930 1940 1950 Laal 1970 1980 1940 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai
Pajamu rodikliai
Pasldris: A dministracing
Dirau®s Drandimeo ilaidy procentas 0,05
r Eaprtalizavimo norma 11
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.6
Femo% Bemonto 12laidy procentas 2
Vald%: Turto valdyme 15laidy procentas 2
Uzm%e Uzimtumo procentas BS5
ZIVE Zemés vertés ttakos koeficientas 0.9
Paskirts: Gydymo
Drau®s Drandimo 12laidy procentas 0,05
r Eaprtalizavimo norma 11
HTm% NT mokeséio 1£laidy procentas 0.6
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Femo%s

Femonto 15laidy procentas

[

Vald% Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm¥e UZimtumo procentas B3
ZVE Zemeés vertés itakos koeficientas 0.8
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Tauragés r. sav. Viesh, prek, pasl.maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkes verté

BuPl - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodiklin apradymas pateiktas pajamu rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomas verteé:
delis Nr.: 6105. Zona_SKL"(0,67) x Pask_SKL"(0,07) x RIMt_SKL"(11)x Sn_SKL(1,08) x
- SKL~(L0)x S1 SKL"(1,09) x (0,86) » Kanal BIN x Bpl_SKF~(0,997) x StMt_SKF~(0,996) x
7))

Vercin zonu Zona_ SKL reikimés

E E E : t: E - - - W L] - - - ; : n

Vertiy zonos

1.0
0,9
0,8
0,7 |
0,6 1
0,5 1
0,4 4
0,3 4
0,2
0,1
0,0 -

Zona_SHL reikimés

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Paskirtis Pagnndas: Pask SEL Laipsms: 0.97
Maitinimo L0 Pashuzy [ 10 | Dreliybos | Lo4
Visibutin 0.9
| T Pagrindas: REMt SEL e |
| 1900-2099 | 105 |
| Stenny medZiagos Pagnndas: 5n_SEL Laipsms:1.08
Akmenbetonis 0.8 Ashestcementis su karkas 0.66 Blokaliai L0l
Gel¥besonio plokités 084 Medis su karkasa 0.7 Matalas su karkasu 0.56
Malis 0.55 Monolitinis gel¥betonis 087 Plastikas su karkasu 054
Blvios 1o Bastai 083 Stiklas so karkasu (%1
Aukitas Paprindas: Auk SEL Larpsms:1.0
00 0.3 1-1 10 23 | oss
43 0.9 589 0.8
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| Eildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsnis: 1.09
Centrinis 3ldymas 11 Frosuinis 3ldymas | 0s | Néra IE
Vietinis cemminis Sildymas 10
| Nuoteky salinimas Laipzmiz: Kanal BIN Pagrinda=: 0 £6
| Fomumlmisoowky | 00 | Néna | 10 | Vietinis muosky Salinimas | 0.0
| T Bpl_SKF 0.997 |
1,00 4
0,75 4
0,50 -
& 0,25
DIG{J'i-'"'-"'I"'-'""I'"""'"l"'"""l'""'"'I'""""I""""'l""""'I""'"'-I'""'-'"l'-'-"'"l"""-"l'""'
4] 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bipl Bendras plotas
Statybos metal SiMt SEF 0996
1,00 1 I
0,75 1
% 0,50 -
_|
7 0,251
DI{]D B i R i B e T el i R
1900 1910 1920 193 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stht Statybos metai
Pajamu rodikliaa
Pasldrtis: Plaitinimo
Diran®s Drandimo 12laidy procentas 0,05
r Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0,6
Femo¥s Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm%e Uzimtumo procentas 83
ZVE Zamés vertés itakos koeficientas 0.9
Paskirms: Paslangn
Dirau®s Dirandime iElaidy procentas 0,05
r Kapitalizaiimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15lady procentas 0.6
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Femo%

Remonto 1ilaidy procentas

Vald%s Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm% Uzimtumo procentas ES
ZIVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
Paslirtis: Preloybos
Drau®s Draudime 15laidy procentas 0,05
r Eapitalizavimo norma 10
HTm% NT mokeséio 15lady procentas 0.6
Femo%s Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzim®s Uzimtumeo procentas 83
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.5
Paskirms: Viefbuiiny
Drau¥e Draudimo 15laidy procentas 0,05
r Kapitalizanimo norma 10
HTm% NT meckescio 15laidy procentas 0,6
Femo% Remonto 1ilaidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm% Uzimtumo procentas ED
ZIVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
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6. Tauragés rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo
nustatymo

TAURAGES RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO 2015 METAMS

2014 m. geguzeés 28 d. Nr. 1-118
Tauragé

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsnio 2 dalies
37 punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 6 straipsniu, Tauragés
rajono savivaldybeés taryba nusprendzia

l. Nustatyti 2015 metams nekilnojamojo turto mokes&io tarifg fiziniams ir juridiniams
asmenims 0,6 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés, i¥skyrus kitos paskirties statinius
(atsinaujinantios energijos (véjo, saulés ir kt.) jégainés).

2. Nustatyti 2015 metams kitos paskirties statiniams (atsinaujinandios energijos (véjo,
saulés ir kt.) jégainés) nekilnojamojo turto mokeséio tarifg fiziniams ir juridiniams asmenims 1
procents nekilnojamojo turto mokestinés vertés,

3. Paskelbti informacijg apie §j sprendimg vietingje spaudoje ir visg sprendima Teisés
akey registre ir{rgux_ggaéi}ajdég?‘s{gimdyus interneto svetaingje.

g L 355 \

fprp

{7 O Y )
Savivaldybésimeras, 0% |4 ' Pranss Petrogius
LT o : _.:‘

turto valdymo skyriaus vyresn. specialisté
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaujantis Nekilnojamojo trto  vertinimo  taisyklemis,  patvittintomis  Lictuvos
Respublikos Vyriausybes 2005 m. rugscjo 29 d. nutanimu Nr. 1049 Del nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy patvirtinimo™ (Zin., 2008, Nr. 117.4234; 2011, Nr. 28-1321), vertintojas -
valstybés jmones Registry centro Tauwragés filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 & iki 2015 m. spalio
2 d pristaté Tauragés rajono savivakdybes teritorijos nckilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus viesam svarstymui. Apic nekilnojamojo wrto masinio vertinimo dokumenty viesy
svarstymy 2015 m. rugséjo 8 d. buvo skelbta laikrastyje . TAURAGES KURJERIS™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene
rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpi susipaZinti su Taurages rajono savivakdybes
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais atvyko du gyventojai. Pastaby ir
pasiGlymy IS gyventojuy negauta,

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

Taurages filialo dirckiorius Rimvydas Pakalniskis

N 'J;‘T,\ (5’: /
Vertinimo valstybes reikmems skyriaus vedeja, ﬁ
nekilnojamojo tirto vertintoja
(paZyméjimas Nr. A 000]183)

0?/‘) Zenona Gedminaite

Vertinimo valstybes reikmems skyriaus / i Albinas Olendras
nekilnojamojo turto vertintojas, &

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazymeéjimas Nr. A 000382)

87



8.Tauragés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentuy vieSo
svarstymo su visuomene Zurnalas

Interesanto | _ { Pastaby ir pasialymy trumpas
Reg. D G Interesanto 5 % v W IO
ata vardas ir e apraSymas, jy pateikimas Para3as
Nr. ; { adresas opia p
pavardé __| (nepateikimas) rastu
2015-09-21 | hefO 4vastlynio 4 HIHO-
SOTS.10i03 mleue petu ‘/a:;fa&cf i
“ }Lttl//llj /z.<<7-*(cu @

| Aetlen 2

/V&/u%(um/o Lot P
Zenotia /JLC{/II(AI((II é‘%

]

ut/[(/l(c? &[l((i?[}) ' ."/'//(“.a
— L "
|

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklemis, patvirtintomis Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 _ Dél nekilnojamojo turto
vertinimo 1aisykliy patvirtinimo™ (Zin., 2005, Nr. 117-4234; 2011, Nr. 28-1321) 36.1 puntu V]
Registry centro Tauragés filialas 2015-09-10 paprase Tauragés rajono savivaldybes pateikti
pastabas del nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpi nuo dokumenty gavimo Tauragés rajono savivaldybé

pastaby nepateik¢.
Filialo direktorius \\) Rimvydas Pakalniskis

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus vedéja,
nekilnojamojo turto vertintoja j[d)} Zenona Gedminaité
(pazyméjimas Nr. A (000183) .

I

s

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas, /}(7, & ,__’/Albinas Olendras
nekilnojamojo turto vertintojas i
(pazyméjimas Nr. A 000382)
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10.Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pastabos “Dél nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty*

N

o5 2 ,j:/lz%/ |

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- \D Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 ‘%w
LT-03105 Vilnjus 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 Jusy deémes; | 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 issidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Teldiy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Teldiy rajono savivaldybé pastaby neteiké, tatiau kaip matyti i§ pridedamos medZiagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. paprasé Teldiy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugséjo 23 d. radtu pateiké atsakyma) Teldiy rajono savivaldybés administracija atsakymg
pateiké per nustatyta termina, tatiau pastaby neturéjo.

e —
Finansy viceministras /V * Romualdas GégZnas

Ingrida Vecerskyte, 239 0284

B Gt ) i 2203 11

Biud2eting jstaiga Tel. {35)2390000 EI paltss fimmiegdfinminh D s Kaupeamd if ssugomi
Lukytkig g 2, LT-01512 Vilnius T'aks, (B 5)279 1481 htgpehwww fismin it asmeny regastre, 288601650
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