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1. IVADAS

1.1.  Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vieSojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto
vertinimas masinio vertinimo btidu nustatant nekilnojamojo turto mokestine verte ir viduting 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 buidu jvertinti Zemés sklypus ir
statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti
mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems tikslams“ (kodas 03-01-02) masinio
vertinimo budu nustaté statiniy vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy
mokestines vertés, parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatyta laika, taikant bendrg metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy
nekilnojamojo turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinimg, parengiama
bendra tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskaic¢iavimo modelis
(formul¢), imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg didel¢je teritorijoje, leidzia per
salyginai trumpa laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediiras jvertinti didelj kiekj turto objekty. D¢l §iy savybiy, taip pat
nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo
principams, toks vertinimo biidas taikomas mokesciams ir kitoms valstybés reikméms.

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

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

1.2.  Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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



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

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti.

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

3. Paveldimo turto mokesCiams apskaiCiuoti, turto dovanojimo atvejais mokesCiams
apskaiciuoti.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
istatymo, 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
ijstatymo, Lietuvos Respublikos gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos
Respublikos paveldimo turto mokescio jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty,
Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandZio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,Dé¢l Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau -
Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasiturin¢iy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos,
patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,,.Dél Nepasiturin¢iy gyventojy,
kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®,
Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy | juos, Siy teisiy suvarzZymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy
jregistravimag / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydzZiy
saraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365
»Deé€l atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, §iy teisiy suvarZymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy
jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydzZiy
sgraSo patvirtinimo*, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,De¢l
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaic¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma skaifiavimo taisykliy, patvirtinty
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugs€¢jo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél
Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skai¢iavimo taisykliy
patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos,
patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,,Dél
Savivaldybés biisto, socialinio blisto nuomos mokesc¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios bisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos
ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne
konkurso biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001
m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary
imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir



technines paslaugas laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m.
rugséjo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,,.Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima,
sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo*
numatytais atvejais.

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

1.3.  Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Visagino savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.

1.4.  Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5.  Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé V] Registry centro Utenos filialas, kodas
183607488, Kauno g. 20, LT-28241 Utena, tel. (8 389) 63744, faks. (8 389) 61243, el. p.
uteibl@reqgistrucentras.lt, turto vertintojai:

Diana Séjuniené, Vertinimo valstybés reikméms nekilnojamojo turto skyriaus vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001869);

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrolg vykdé¢ Sie VI Registry
centro darbuotojai:

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

Lina KaniSauskiene, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento vir§ininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000509);

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

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

Asta PaSkevicien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto


mailto:info@kada.lt
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vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja (nuo 2015-10-01),
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);

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

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

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

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

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

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

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

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

Eil.
Nr.

Vertinimo objektas

Nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas

Vertinimo
data

Isigaliojo
nuo

Visagino savivaldybeés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2005 06 01

2006 01 01

Visagino savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2006 06 01

2007 02 01

Visagino savivaldybeés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2007 06 01

2008 05 01

Visagino savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2008 06 01

2009 02 01

Visagino savivaldybeés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2009 06 01

201001 01

Visagino savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2010 08 01

20110101

Visagino savivaldybeés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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

2011 08 01

201201 01

Visagino savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto

VI Registry centro direktoriaus
2012 m. gruodzio 18 d.

2012 08 01

20130101




masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. v-357

Visagino savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus | 2013 08 01 | 2014 01 01

9. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292

Visagino savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 201408 01| 20150101
10. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas

masinio vertinimo ataskaita Nr. v-285

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos leidZziami masinio

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy uzsienio Saliy konsultanty

metodiné medziaga:

JAV.

1.6.

1.7.

1.8.

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

Vertinimo data

2015 m. rugpjicio 1 d.

Ataskaitos suraSymo data

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, nekilnojamojo turto

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

2.1.

NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS VISAGINO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

Geografinis apibudinimas, administracinis padalijimas, demografiniai ir ekonominiai
duomenys

Visagino savivaldybe yra Siaures rytingje Lietuvos Respublikos dalyje (2.1.1 pav., Visagino

savivaldybés geografiné vieta Salies Zemélapyje pazyméta rodykle). Siaur¢je ribojasi — su Zarasy,
pietuose — su Ignalinos rajony savivaldybémis, rytuose — su Baltarusijos Respublika. Patogus
susisiekimas ne tik asmeniniu, bet ir visuomeniniu transportu, geras plenty tinklas Visaging jungia



su visomis Lietuvos vietovémis. Pro Visaging eina viena svarbiausiy Lietuvos gelezinkelio linija
Sankt Peterburgas-Daugpilis-Vilnius-Varsuva-Berlynas. Atstumas nuo Visagino miesto iki Vilniaus
— 152 km, iki Kauno — 205 km, iki Klaipédos - 401 km, iki Lenkijos sienos - 258 km, iki
Kaliningrado srities (Rusija) - 246 km, iki Baltarusijos sienos — 11 km, iki Latvijos sienos - 11 km.

Visagino savivaldybé yra kalvotame, apaugusiame miskais krasSte, kur vyrauja puSynai su
nedidelémis lapuociy priemaiSomis. DeSimties kilometry zonoje apie Visaging yra 110 jvairaus
dydzio ezery ir ezeréliy. Visagino apylinkése gausu piliakalniy. ] pietryCius nuo Visagino yra
Ceberaky, j vakarus ir Siaurés vakarus — Vitkany, Jurkakalnio, o j pietvakarius — Vaskoniy,
Duksteliy I, I, Pasamanés ir Sokiskiy piliakalniai.

Sutartiniai Zenklai

KAUNO  Apsiries

Teskyf Savivaklybes

< GG AP M BTN V1 250 J0) Jec i i, eTAIL L aom e, Irkarve O oAty
GURRTIS BB hed OB LTy e Jrras saemyta prn P 301 3

2.1.1 pav. Visagino savivaldybés geografiné vieta Salies Zemélapy;j el

Visagino savivaldybés plotas 58 kv. km. Jis uzima 0,8 % Utenos apskrities teritorijos ploto.
Savivaldybéje yra vienas miestas — Visaginas, 21 kaimas. 2

! Teritorijos administracinis suskirstymas. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-20]. Prieiga per interneta:
<http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis>.

2 Visagino rajono savivaldybe[ interaktyvus]. Visaginas, 2008 [ Zitréta 2015-08-19]. Prieiga per interneta:
<http://regionai.stat.gov.It/It/utenos_apskritis/visagino_savivaldybe.html >.



http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis

2.1.1. Gyventoju skaicius

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Visagino sav.
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Statistikos departamento duomenimis, Visagino savivaldybéje gyventojy skaiciaus pokyciai
sutampa su visos Lietuvos gyventojy skaiciaus kitimo tendencija, t.y. gyventojy skaicius nuolatos
mazéja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis.
Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skaicius sumazéjo beveik 165 tikstanciais, t.y. 5,32 %.
Visagino savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus gyventojy sumazéjo beveik 2,9 tikst.,
apie 12,47 %.

Visagino savivaldybéje 2015 mety pradzioje buvo 20,3 tikst. gyventojy, i§ jy: mieste — 20,2
tukst. (99,5 %), kaimiskoje savivaldybés dalyje gyvena — 0,1 tikst. gyventojy (0,5 %).

2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Visagino sav.
150000 137953 — 2000 1640
106062 101153 ggpe1 98036 1297 1221 1272
100000 1500 e
09
55009 o788 - 1000
50000 = G ‘-____—ﬁ
739
: 573 610
0 - 0 397 330
2010m. 2011m. 201Zm. 2013m. 2014m, 2010m.  201im. 2012m. 2013m. 2014m
wm—nglvy ko  es—ilyyko o 3tyy ko emm—|ivyko

2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija’

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tukstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiCiaus neproporcingam augimui jtakos tur¢jo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykimg 1§ Lietuvos ] uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke
emigrantai. Tada emigranty skaiCius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. IS Visagino savivaldybés
2010 ir 2011 metais emigravo atitinkamai 1 640 ir 1 297 gyventojy. Po 2011 mety emigracijos
mastai po truputj mazéjo ir 2014 metais i§ Lietuvos iSvyko 98 036 zmonés, i§ Visagino
savivaldybés — 976 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai did¢ja imigranty skaicius. 2010

3 Gyventojy skai&ius pagal lytj, gyvenamaja teritorija, laikotarpj. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [ziiiréta 2015-08-19].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-b63b-4efb2f9e0f52 >.

* Gyventojy migracija pagal gyvenamaja teritorija, laikotarpj. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [ziiiréta 2015-08-19].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a34010bd-d90d-4310-9a7d-7d6344238f88 >.
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metais jy i Salj atvyko 55 009, o jau 2014 — 85 709 zmonés. | Visagino savivaldybe 2010 metais
atvyko 392, 0 2014 metais — 610.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 %. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sajungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip
tikétasi. Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos buklé suSvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos
Statistikos departamento pranesime rasoma, kad didziausig jtakg BVP augimui turéjo statyba bei
pramoné. 2010 metais BVP augimas sieké 1,6 %, o jau 2011 Sis augimas buvo didZiausias ir sieké
6,1 %.

BVP Vidutiné metiné infliacija
8,0% (SVKI)

6,10%
6,0% : 5,00% :

3.80% 410%
4,0% ‘ 3,30% 4,00% 3,20%
2,90% 3 0o%

2 0% 1,60% : -
2,0% ° 2,00% 190% 1,20%
0,0% 1,00% '

0,20%
2010m, 2011m. 2012m. 2013m. 2014m. 0,00% :

2010m, 2011m., 2012m, 2013 m, 2014 m,.
2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’
Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) iSlieka vidutinés metines

infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uZfiksuota 0,2 % vidutiné metin¢ infliacija. 2011
metais ji buvo didZiausia ir sieké 4,1 %.

2.1.4. Imonés
|moniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaicius Utenos apsk.
100000 2000
1950
Bocw 1900 7944
650000 76427 1850 ’ 1908
66840 62889 65779 68279 1800
0000 1750 % 1798
20000 1700 . 1773
0 1650 1693
1600
2000m. 2012m. 2013m., 2014m, 2015m. 1550

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

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

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

> BVP ir jo pokygiai. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zifiréta 2015-08-19]. Prieiga per interneta:
<http://osp.stat.gov.lt/documents/10180/1694499/PS BVP antras ivertis_InfPran 2015 1Q.pdf/48f30b89-ef73-41fb-
8193-fdd3e0c6b366?version=1.0>.

® Veikian¢iy jmoniy skaicius mety pradzioje. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitiréta 2015-08-19]. Prieiga per interneta:
<http://osp.stat.gov. It/statistiniu-rodikliu-analize?id=6141&status=A >.
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atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas.

Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti galéjo taip pat supaprastintos jmonés jregistravimo
procediiros. Tokia pati tendencija ir Utenos apskrityje. Nuo 2012 mety pradéjo didéti ir nuo 1 693
per trejus metus padidéjo iki 1 908. Lietuvos statistikos departamento duomenimis mety pradzioje
Utenos apskrityje daugiausia veiké smulkiy jmoniy. 1 102 jmonés, kuriose dirbo iki 4 darbuotojy,
kas sudare 57,76 % visy apskrityje veikian¢iy jmoniy, 369 jmonés, su 5-9 darbuotojais sudaré
19,34 % , 194 jmonés su 10-19 darbuotojy sudare 10,17 %. Apskrityje veiké viena jmon¢ turinti
daugiau kaip 1 000 darbuotojy. Visagino savivaldybéje veikian¢iy jmoniy skai¢ius 2015 mety
pradzioje buvo — 302, tai 36 jmonémis maziau lyginant su 2011 mety pradzia, kai veiké 338
jmones.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Utenos apsk.
20,0% 35,00%
15,0% —17.80% S00% 23,80%
15.40% 25,008 21,30% OV 23,00% SH0R
o 13,40% RN e ;
10,0% 180% yo,0  2000% 17,40%
o 15,00%
10,00%
0,0% 5,00%
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0,00%

2010m. 2011m. 2012m. 2013m. 2014m.

2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis’

Lietuvoje aktuali i$lieka nedarbo problema. Sparc¢iai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety maZéja, tadiau pazanga $ioje srityje yra gana léta. Siuo metu Lietuvoje i§ 17,8 % per penkerius
metus jis nukrito iki 10,7 %. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiciausiai nepasieks
prieskrizinés biklés. Utenos apskrityje nuo 2011 mety matoma mazéjimo tendencija. 2011 metais
nedarbo lygis buvo auks¢iausias ir sieké 23,80 %. Véliau nedarbo lygis Utenos apskrityje nukrito
iki 17,40 %. Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2014 metais Visagino savivaldybéje
registruota 1 800 bedarbiy, kas sudaro 13,10 % darbingo amziaus gyventojy.

2.1.6. Investicijos

Visagino savivaldybé pritraukia 1éSy ir jgyvendina daug Europos Sgjungos (ES) bei kity
fondy léSomis finansuojamy projekty, gerinama susisiekimo ir vieSyjy pastaty infrastruktiira.
Naujiems verslams kurti Visagino savivaldybéje yra sudarytos pakankamai geros salygos —
pramoniné zona, kurioje sukurtos visos inzinerinés komunikacijos (§iuo metu pramoningje zonoje
jsikiirusios tokios kompanijos kaip UAB ,,Visagino linija“, UAB ,,Kogus®).

Visagino strateginiame plane paZyméta, kad naujos atominés elektrinés statyba lemty
dideliy investicijy pritraukima i savivaldybe, naujy imoniy kiirimasi ir esamy plétra. Taciau dabar
tikétina, jog investicijy srautai Visagino savivaldybéje artimiausiais metais gali mazéti.

Visagino rajone 2007-2013 m. 1éSomis finansuoti 65 projektai, kuriems skirta 32,37 min.
eury ES 1¢€8y. IS jy 52 projektai jau baigti jgyvendinti. Vykdomiems projektams iSmokéta 28,2 min.
eury ES struktiiriniy fondy 1ésy.

” Nedarbo lygis pagal gyvenamaja teritorija, laikotarpj. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. [Zitréta 2015-08-19]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-a703-8934c8263e54 >.
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2.2.  Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje

Visagino savivaldybé
J43385]
2040000 1
1 2412815 4000 o -
2420000) i 3500 + . o
) 4 2387347 )
2400000 1 3800 671
2380000 1 3359378 3700 1
& 7 7337418 =1
1500
2340000
| 3400 1 -
2320000 & 3300 1
2300000 ] 3200 4
2280000+ v 30+ -
20110101 20120101 20130101 20140101 20150101 001000 20120001 20120101 20040101 201501

2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje ir Visagino
savivaldybéje jregistruoty statiniy skaicius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj Lietuvoje
jregistruoty statiniy skaicius buvo 0,86 % didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Visagino
savivaldybéje 2015 m. pradzioje jregistruoty statiniy skaicius buvo 1,93 % didesnis, nei 2014 m.
saus]. Daugiausiai statiniy Respublikoje buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis sieké 1,17
%. Visagino savivaldybéje daugiausiai statiniy buvo iregistruota 2011 m., pokytis buvo 6,51 %.

I5 viso Respublikoje Visagino savivaldybé
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2.2.2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika’

Lietuvoje ir Visagino savivaldybéje jregistruoty patalpy skai¢ius pastoviai didéja. 2015 mety
sausio ménesj Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius buvo 0,74 % didesnis, nei tuo paéiu metu
2014 metais. Visagino savivaldybéje 2015 m. pradzioje jregistruoty patalpy skaicius buvo 0,11 %
didesnis, nei 2014 m. sausj. Visagino savivaldybéje iregistruoty patalpy pokytis buvo maziausias
2011 m., ir sieké 0,04 %.

8 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés Gikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
9 .
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50.83%

24.41%

0.48%
0,98%

& |-2 buty gyv. namai 11.32%
® 3 ir daugiau buty gyv. namar = "7 2.01%
w Namai jvairioms soc. grupéms

& Administracinés paskirties pastatai

& Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastatai

@ Gamybos, pramonés. sandéliavimo. transporto ir gara2u paskirties pastatai
u Kulttros, mokslo ir sporto paskirties pastatai

u Gydymo paskirties pastatai

w Pagalbinio Gikio paskirties pastatai

w Sodu paskirties pastatai

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Visagino savivaldybé¢je pagal naudojimo paskirtj
2015 m. sausio 1 d. "

1,32%

Visagino savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio tikio paskirties pastaty. Jy yra 1 926. Taip pat gana daug uzregistruota sody paskirties
pastaty. Jy buvo 925. Maziau uzregistruota gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties pastaty. Jy uzregistruota 429. Virs$ $esiy su puse procenty jregistruota trijy ir daugiau buty
gyvenamyjy namy (251).Apie du procentus uzregistruota viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo
ir poilsio, bei administracinés paskirties pastaty — atitinkamai 76 ir 69. Maziausiai uzregistruota
vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty (50), kultiros, mokslo ir sporto paskirties
pastaty (37), Gydymo paskirties pastaty (18), gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms (8).

78.88%

W Butai ir gyvenamosios patalpos 19,71%

@ Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms grupems

u Administracings paskirties patalpos

& Viesbuéiy, prekybos, paslaugu, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos
@ Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garaZzu paskirties patalpos

w Kultiiros, mokslo, ir sporto paskirties patalpos

& Gydymo paskirties patalpos

w Pagalbinio 0kio paskirties patalpos

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Visagino savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2015 m. sausio 1 d. ™
Visagino savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 10 949. Gana daug uzregistruota ir gamybos, pramongs,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 2 736 patalpos. Maziausia jregistruota pagalbinio
tkio (4), gydymo (6), kultaros, mokslo ir sporto paskirties patalpy (7), bei gyvenamyjy patalpy

19 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
11
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jvairioms socialinéms grupéms (7). Administracinés paskirties patalpy jregistruota 48. VieSbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties jregistruota 123 patalpos.

67,87%

3.61%

11,50%

# Valstybés nuosavybé & Savivaldybiy nuosavy bé & Jundiniy asmeny nuosavy bé

® Fiziniy asmenuy nuosavy bé u Kita nuosavybé

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Visagino savivaldybéje pagal nuosavybés
teises j juos 2015 m. sausio 1 d. ™

Visagino savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia yra fiziniy
asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 2 704. Vir§ aStuoniy procenty jregistruota juridiniy asmeny bei
valstybés nuosavybés patalpy — 346 ir 332. Apie vienuolika su puse procenty jregistruota kitos
nuosavybés pastaty — 458. Maziausia yra savivaldybiy nuosavybés pastaty. Jy jregistruota 144.

89.74%

& Valstybés nuosavybé w Savivaldybiu nuosavybé w Junidiniy asmeny nuosavy bé

@Fiziniy asmeny nuosavybé wKita nuosavybé

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

Visagino savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
fiziniy asmeny nuosavybés patalpy — 12 675. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybés patalpy —
30. Panasiai jregistruota kitos ir savivaldybiy nuosavybés patalpy. Atitinkamai 547 ir 571. Juridiniy
asmeny nuosavybeés patalpy buvo 301.

12 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés Gikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
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2.3. Statistiniai rinkos duomenys

450
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2014 m. 2015" m.

= Parduoty pastaty
ir patalpy skaiius

284

341

403 220

2.3.1 pav. 2011 — 2015" m. Visagino savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™*

Visagino savivaldybé¢je kiekvienais metais pastaty ir patalpy parduodama panasiai, i§skyrus
2012 metus. 2012 metais parduoty pastaty ir patalpy skaicius sumazéjo 28,17 %, lyginant su 2011
metais. Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skaiCius iSaugo 18,18 %. 2015 metai, per pirmus
septynis ménesius buvo jregistruota 220 sandoriy, t.y. apie 55 % 2014 metais jregistruoty sandoriy.

350
300 7
250
200
150
100
) b e
0 e eI o HY Y ST 7
Bendra- |Viesbudly, | Adminis- | Garaily | Kulturos, @ Pollsio ir Sody
budial | prekybos, | tracinial ir Svietimo sporto pastatal
paslaugy, | gydymo ir mokslo
maitinimo
m2011m. 7 10 4 44 0 0 33
®2012m. 0 192 5 8 5 46 1} 0 28
¥ 2013m. 1 245 2 5 4 50 0 0 34
¥ 2014m, 1 305 5 7 4 53 0 0 28
»2015* m. 2 162 (4] 4 - 32 0 0 16

2.3.2 pav. 2011 - 2015* m. Visagino savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius
pagal paskirties grupes®

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio — liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010 - 2015™ m.

Visagino savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
¥ Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2015.

15 1bid.
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Visagino savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Kiekvienais
metais fiksuojama vidutiniskai 250 buty pardavimo sandoriy, t. y apie 72 % visy pardavimy. Taip
pat gana aktyviai parduodamas garazy paskirties nekilnojamasis turtas, apie 14 % visy pardavimy.
Sody pastaty sandoriy skaicius iSlieka kiekvienais metais pakankamai pastovus ir siekia apie 9 %
visy pardavimy. Administracinés ir gydymo, Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
bendrabuciy paskirties sandoriy skai¢ius nedidelis, apie 1,5 % visy sandoriy. Vos keturi sandoriai
per penkis metus téra vieno-dviejy buty namy. 2011 ir 2012 metais vieno-dviejy buty namy
sandoriy visai nebuvo. Visai néra sandoriy poilsio ir sporto, bei kultiiros ir Svietimo paskirciy.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

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

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

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Lk 2l Srupe Masmam | \/ertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . - . Lyginamasis
= Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. e Butali
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grqplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy) metodas
Viesbucly Lyginamasis
Prekybos Viesbuciy, prekybos, Y .
4, : e metodas, pajamy
Paslaugy paslaugy ir maitinimo
O metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administracing ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kultairos, Svietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio S Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio . Lyginamasis
10. Kita (pagalbinio tkio) Pagalbinio tkio metodas
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Lyginamojo metodo esmé - vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panasSiu 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 turta masiniu
vertinimo budu, pateiktas 4 skyriuje.

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

OV=GP/r;
kur: OV — vertinamo objekto verté;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| — i8laidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus | pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
Kitus faktorius, daranius jtaka pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali biti nustatomas keliais biidais. Papras¢iausias 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 btidu
aprasSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

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

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos vert¢ (atkirimo kaStai) — objekto dydj (kubatiira,
kvadraturg ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub. metro (1 kv.
m ar kito vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atktirimo kasty (statybos
vertés) kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidévéjimo procentu, apskai¢iuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése.
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3. Nekilnojamojo turto atkuriamajg vertg patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam
nekilnojamajam turtui.

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

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU
METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése vertinimo modelis apibréZziamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto veréiy zonose apskaiCiuoti, atsizvelgiant |
Nekilnojamojo turto kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini i§samis ir patikimi
rinkos duomenys apie objektus.

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

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybeés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;
nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatves, pasaulio Saliy atZvilgiu;

e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZziamos

tarSos.

Nekilnojamojo turto ver€iy Zemeélapiy 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 konjunktiiros.

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

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto
charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius
skaiCiavimus, grafing analizg, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés buidus.

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

Kitiems kokybiniams ir Kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reikSmes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening formg. Jei koreliacingje
matricoje du nepriklausomi kintamieji jgyja didelg¢ koreliacijos koeficiento reik§me, tai vieno
veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uZzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sagveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo
parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybg. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius,
multiplikatyvinius ir hibridinius.

I NTR duomeny bazé
A . |
NT RINKOS DB

| 7 I

| |[ Paskirtys €« |
v ‘ v ' :

| P Z —p ; | | Modeliy

| < Vietos !j;aka }4— Lank;‘jtaka (— (" | spachiscia

' Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai s I

| —— !

I > VERC]U ZEMELAPIAI |

I , PATIKIMI RINK.DUOMENYS ‘ l

I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI l

I ‘ ~ Modelio tipas 4 I

NEKALIBRUOTI MODEUAI }'— ® Modeliy

' > kalibravimas | l
KALIBRUOTI MODELIAI F o

I Modeliy l

ik
I B N e I
I PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1.1 pav. Nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiy ir modeliy sudarymas.
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Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = b + b1 X1 + X5 +...+ bpXp,

¢ia S — apskaiCiuojama verté, Xj, Xp, .., Xp — nepriklausomi Kintamieji, p -
nepriklausomy kintamyjy skaicius, by — konstanta, b, b2, ..., b, — nepriklausomy kintamyjy
koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

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

Cia S — apskai¢iuojama verte, Xy, Xp, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatzvinius komponentus, pavyzdziui:
S =g + bg X Sp — b7 X SIEMEDZ! x QSTAT®2 x hgMKRL x p,MIKR2 5 p MIKR,

Cia S — apskai¢iuota verté; by — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skaicius; by, by,..., b7 — koeficienty reiksmés, MIKRI1,
MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

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

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

Visagino sav.
Pastat 1 m2,pagalbinio ikio paskiréiu grupés — 1 m3 vertés pagal veréiu zonas

Verté, Eur
230
220
210
200
190 q
180 q LS S
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1)
704
&0
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A0 7
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107 Veréin zona
o T e
- Vieno-dviejy buty hamai 8- Bendrabu diai Butai GaraZai Pailsio ir sperte Pagalbinio Okio pastatai Pagalbinie fikio patalpos —B— Administracing ir gydyme(n)

—— Kultdros, Svietimo ir mokslo(n — Viesh, prek, pasl,maitinin} -l Sody pastatai

4.1.2 pav. Visagino savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali— horizontali patikra.
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Grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y aSyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirCiy grupiy poziiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy
zonose turi panasias tendencijas, galima daryti i§vada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirksciai — susikertant kreivéms, biitina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvadg, kad
rinkos salygos verc¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg modeliai suraSomi j lenteles.
Visagino savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu*“. Modelius ir nekilnojamojo turto verciy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro
duomenys, nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy
informacijos sistemy programa, reikalinga veréiy zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy
tarpusavio ry$iy schema parodyta 4.1.3 paveiksle.

d GIS kalist Ads
R :> D zem i regis geop ;lt

VU

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analize - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
E> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediiros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo g Objekty Rodymas
turto grupes ZOnos modeliai vertes internete
-apie 2,25 -vertinimo
Zem_e; -5 grupes [:) 133 sh s [> 288 sklypn Ea, mlly sklypy E:> doi{umenlai
Statiniy — 10 grupiy = 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
min. statiniy vertes J
— o

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

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

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai :

e porin¢ pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

e pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;

e daugianar¢ regresiné analizé.

22



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

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

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlieckamas pagal
formulg:

KLP =K (1 -rt);

Cia t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, pragjes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketviriai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreive 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.

Visagino savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskirCiy grupes
(vieno-dviejy buty namai; butai; bendrabudiai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo;
administraciné ir gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai;
pagalbinio tkio) ir verciy zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

4.3.  Vietos jtakos jvertinimas

4.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymétos zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir¢iy grupes simboliais ir suformuotos verciy zonos laikantis tokiy reikalavimy:
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1. Nekilnojamojo turto verciy zona turi apimti zemes plotus ir vidaus vandenis, kuriuose
bent vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo kriterijus atitinkanciy kainy lygis nuo
gretimos nekilnojamojo turto ver¢iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

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

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Visagino savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony Zemélapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

59. Visagino savivaldybé
Zonos Nr. Zonos pavadinimas
59.1. Visagino m.
59.2. Likusi Visagino savivaldybés dalis.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

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

Visagino savivaldyb¢je atlikta 1 m? statiniy kainy analiz¢ teritoriniu poziiiriu pagal tvarka,
apraSyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Visagino savivaldybéje sudarytos 2 ver€iy zonas, i§ kuriy
Visagino mieste — viena ir viena likusioje savivaldybés teritorijoje.

59.1 zona - Visagino miestas, naujausias miestas Lietuvos Zemélapyje, jsikiirgs tarp pusy ant
vaizdingo Visagino eZero kranto. Originali miesto architektiira graZiai dera su augmenija bei
Zaluma. Tai miestas, kuriame yra pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai,
bankai, vaiky darZeliai, mokyklos, gydymo, kultiros ir administracinés jstaigos, Visos
komunikacijos, sutvarkyta aplinka, geras susisiekimas, Salia miesto yra gelezinkelis, kuris jungia
Visagino miestg su Daugpiliu, Vilniumi, VarSuva. Visagino miestas buvo statomas kaip elektros
energijos gamybos centras (Zzmonéms, dirbusiems Ignalinos atominéje elektringje), tai miestas,
kuriame yra beveik vien tik daugiabuciai gyvenamieji namai. Visagino miesto nekilnojamojo turto
rinkos padétis yra i$skirting, kuriai, palyginti su kitais Lietuvos miestais, biidinga didelé pasitla ir
7emos kainos. Zemos nekilnojamojo turto kainos biidingos praktiskai visoms turto ri§ims. Lyginant
su kainomis Vilniuje arba Klaipédoje, to paties lygio nekilnojamasis turtas Visagine yra 3-6 ir
daugiau karty pigesnis, tod¢l Siai teritorijai sudaryta atskira ver¢iy zona.

59.2 zona — likusi Visagino savivaldybés dalis, tai yra nuo 2003 mety sausio 1 dienos prie
Visagino miesto prijungta 4,9 tiikst. ha ploto teritorijos, Siauriniai Rims$és senitinijos (Ignalinos
rajono savivaldybés) kaimai. Siai zonai priklauso 21 gyvenamoji vietové. Dél nepakankamo
infrastruktiiros i§vystymo, nekilnojamas turtas yra maziausiai paklausus. Siai zonai badingas
zemiausias nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, todél §i teritorija iSskirta  atskirg verciy
zong.
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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 jvairlis statistiniai metodai.
Kokie statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reikSmés, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

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

1 —
DX =—— Y (S. -S)?.
n_lg(. )

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

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

AX :12|si -S]|.
N5

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykij:
_ 100%SX

S

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

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

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

Ccv

n

2.(5-9)Z - 2)
r(S,z2)= =
Jz(si -9)*2.(Z,-2)?
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] neesminiy priezas¢iy jtaka atmetama, todél koreliacinis rysys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesings, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklines.

Stjudento kriterijus (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 netinkamuma ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus
reikSm¢ pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose
vadoveliuose).

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

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

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

s

N2
> (si - s)

&ia S;, - prognozuota kaina.

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

R? =

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Visagino savivaldybéje pastaty ir patalpy pradinei rinkos analizei, zemés verciy zony
Zemélapiy ir vertinimo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo
turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal nekilnojamojo
turto grupes pateikiami 4.1 lenteléje.

4.1 lentelé. Visagino savivaldybés 2011 — 2015 m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

San(.lvo.riq Minim_ali Maksirr_lali Ar!tmeti_nis k://:(jjligtrilf}s Mediana
skaiCius | vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis

Vieno — dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

viso: | 1 | 31 | 31 | 31 | - 31
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas 2012 — 2014™ m.
I§viso: | 1211 | 9 | 737 | 159 | 75 . 152
Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

[§viso: | 20 | 22 | 194 | 76 | 53 . 64
Viesbudiu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas
[§viso: | 42 | 1 | 4382 | 430 | 726 | 204

Administracinés ir gydymo paskirc¢iu grupés nekilnojamasis turtas

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio - liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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[§viso: | 18 | 7 | 501 119 | 132 . 98

GaraZy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§viso: | 234 | 3 | 128 | 47 | 25 .43
Soduy pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§viso: | 145 | 6 | 344 101 | 64 1
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
[Sviso: | 2 | 1 | 1 | 1 | - | 1

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

Atsizvelgiant | tai, jog bendrabuciy paskirties grupéje esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskir¢iy grupes yra atsizvelgiama i analogiSkus verte jtakojancius
faktorius, V] Registry centras sudarydamas bendrabuciy modelj, statistinés analizés biidu nustaté
bendrabuciy paskirties koeficientg. Visagino sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskirciy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analiz¢, nustatyta, jog nekilnojamojo turto
veriy zonoje Nr. 59.1 buty paskirties grupés 1 kv. m kainos mediana lyginant su bendrabuciy
paskirties grupés 1 kv. m kainos mediana skiriasi 60 proc. Taigi, sudarant bendrabu¢iy modelj bei
skai¢iuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty model;,
dauginama i§ nustatyto koeficiento 0,40. Koeficiento apskai¢iavimas pagal veréiy zonas
pateikiamas 4.2 lentel¢je.

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

Verciy Buty paskirties grupés 1 kv. Bendrabucdiy paskirties grupés e
zona m kainos mediana (Eur) 1 kv. m kainos mediana (Eur)
59.1 186 74 0,40

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.
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5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamy metoda

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

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, jog vertinamo turto naudojimo verté
objektyviausiai parodys turto verte rinkoje. Naudojimo verté - apskaicdiuota pinigu
suma, rodanti turto ekonomini 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 buidu;

e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavima, skai¢iuojama pagal
formulg:
NV=VP/r,

NV — naudojimo vertg;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

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

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

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

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjima del
Siy veiksniy:

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

Nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$
tarpusavyje susijusiy 8 pagrindiniy etapy:

1. Rinkos duomeny patikros;

2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacijos.

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

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

5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

6. Kapitalizavimo normos nustatymo.

7. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

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

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur: BP = (vid. nuomos verté X (BnPI - PgPI x 0,25)) x 12,
gia:  vid. nuomos verté = by X X% X X,%2x ... X Xpbp;
Xy, Xo, ..., Xp—nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by,
by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
0,25-25 % mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;
12 — ménesiai.

5.1 lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reik§més ir jy sutrumpinimai

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i$laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto i§laidos, proc. Remo%
UZimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
NT mokescio tarifas, proc. NTmM%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokesting 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 komerciSkumag
ir vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio
rodiklio — 1 m*mén. — nuomos kainy analize, prie$ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos
neatitinka rinkos konjunkttiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo
nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto
rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje.
Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu
atvejy nustatyti nuomos kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus
nuomos kainas, atlickama modeliy specifikacija.
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5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

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

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant veréiy zemélapius. Naudojantis
Zzemélapiu 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 poky¢iai
dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Visagino savivaldybé turi dvi verCiy zonas. Atlikus vertinamy paskirciy
grupiy rinkos analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Visagino savivaldyb¢je 2015 m. rugpjicio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiCiuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir ver¢iy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = bo x X1 x X" x ... x X",

kur S — apskaiciuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, b2, ..., 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¢ regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacijg, nustatymo buidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus j modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra
Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio

patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
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(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas
pateiktas 4.4.1. papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta
5.1.3.1 paveiksle.

59.1. 59.2.

~&—Viesbutiai, prekybos, paslaugu, maitinimo
=& Administraciniai ir gvdymo

5.1.3.1 pav. Visagino savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy
vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra.

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

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirag pagalbiniai modeliai
suraSomi ] programag.

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

5.1.4. Visagino savivaldybés nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai
rodikliai

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todél
uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Visagino savivaldybéje nepakako ir teko
papildomai rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas.
Vertinant Visagino savivaldybés komercinj turta pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik
Sios, bet ir panaSiy teritorijy vertés pozitiriu nuomos kainos. Kai kuriose ver¢iy zonose, triikstant
nuomos rinkos duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiSkai arba rinkos modeliavimo
bidu.

5.2  lentelé. Visagino sav. pradiniai nuomos sandoriy statistiniai rodikliai

Nuomqs Minimali Maksimali Aritmetinis Vldutlr_ug .
sandoriy : : . . kvadratinis Mediana
e vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .
skaicius nuokrypis
33 1 31 4 6 3
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuju 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¢ dé¢l nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty,
priimta, kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 %. Tod¢l, apskai¢iuojant bendrasias metines
pajamas, nustatyta vidutiné nuomos verté dauginama i$ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti
nuomos verté mazinama 25 %.

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) X vertinamo objekto bendras
objekto plotas + ( - 25 % nuo pagalbinio ploto) x 12,

kur: 12 — ménesiy sk.

LéSuy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Visagino savivaldybéje nustatyta, kad
administracinés paskirties ir komercinés paskiréiy pastaty neuzimtumas yra 15 %, t. y. pajamy
netekimo koef. (1-0,15) = 0,85.

5.3 lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
_— . 1 Administraciné ir gydymo 0,3
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,3
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 o1 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. Visagino savivaldybés 2014 m. balandzio 24 d. sprendimu Nr. TS-75
nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,3 %. Tokiu bidu:

Nekilnojamojo turto_mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,003.

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

2. Draudimo iSlaidos apskaiciuojamos paémus 0,1 % nuo vertinamo objekto galiojancios vidutinés rinkos
vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 % draudimo sumos. Ji priklauso nuo pasirinkty apdrausty
riziky bei kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje.
Draudimo suma dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotg. Skirtingos
draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

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

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

Skaiciuojant savininko iSlaidas, 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 grynasias pajamas, gaunamas i§ jprastiniy pelno normuy,
budingy analogiSkam turtui rinkoje. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais
dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos ] nekilnojamajj turta rizikg. Pagal uZsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji
priklauso nuo tokiy faktoriy:
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e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés

ekonomings sglygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesng;

e pasiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo

teikiamy pajamy kapitalizavimo norma zemesné;

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reik§me Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. I skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esanéio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokes¢io dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
zemesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy
dydzius reikia sumazinti. Ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo
normos turi biti didinamos.

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

Rinkos analogy metodas;

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

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
kaip bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zema likviduma ir investicijy vadyba), ir
leidzia vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty
ir kity pajamy srauty. Taigi Sis metodas grindZiamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
prie$pastatymu. 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 isreiksti taip:

r=Yp+ XDY;,

el el

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

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

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

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

Cia r — kapitalizavimo norma.
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Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didel¢ reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia paskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Visagino savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos
kainy analize.

5.4 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. Isigytas . Gryn.os‘ios
ST 119 Savivaldybe Gyvenvieté Gatvé Paskirtis plotas, Sandorio me_!tmes I proc.
data suma, Eur | pajamos,
kv. m
Eur
2014/10  |lgnalinosr. sav.  [Mielagénai Baznytios g. Paslaugy 79,36 2012 200 9,94
2015/03 Utenos r. sav. Utena J. BasanaviCiaus g. Prekybos 73,13 24618 2373 9,64
2014/09  |Zarasyr. sav. Smélyné Maitinimo 329,59 9810 1026/ 10,46
2015/01  |Ukmergésr. sav. [Deltuvelé Administraciné 365,05 16835 1594 9,47
2015/03 §venéioniq r. sav. |Svencionéliai Priestocio g. Prekybos 42 54 5162 557 10,79
2015/03  |Svengioniy r. sav. |Augustavas Administraciné 244,53 13522 1446] 10,69
2014/08  |Rokiskio r. sav. |Obeliai Gelezinkelio stoties g.  [Administraciné 48,56 1289 140| 10,86
2015/03  |Ukmergés r. sav. |[Ukmergé Kauno g. Paslaugy 1,61 357 33 9,24
~10
5.2. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atémimo biidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zzemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, $iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo btidu
susieti Zemeés su statiniu ir nustatyti, ar Zeme priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
zemes sklypas nuomojamas, todél daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir
mokes¢iy mokeétojui 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 | vietoveg (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirt], zemés sklypo dydj, uzstatymg ir
pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairtis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zzemei ir statiniams.
Pavyzdys, kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.5 lenteléje:

5.5 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave Masinio Dalis Koef Sandorio suma P:t%aeliir;;a
objektai vertinimo verté “| 250000 Eur kaina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0.05 | 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0.94 | 250000*0.94 | 235000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 | 250 000*0.01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo biidu

Nustatant zemeés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos
vertinamy nekilnojamojo turto paskir¢iy 20062015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.1
ir 5.2.2 pav.

“ 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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5.2.1 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

ISnagrinéjus vertinamy paskiréiy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 16 %.
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15

Mediana 0,10

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

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

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei 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, tieck pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra
artimos. Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Visagino savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo
turto objekty zonose vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti
verciy pokyciai, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka
viduting rinkos bukle.

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty poky¢iai pagal veréiy zonas ir paskiréiy grupes.

Z Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis e
onos . o . . e . Verciu
N daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamuy pokytis, proc.
sk. metodu (Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m) ’
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
59.1 89 78,74 79,41 -0,85 %
59.2 49 21,90 22,08 -0,82 %
Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé

59.1 183 125,01 122,56 2,00 %
59.2 13 34,35 34,49 -0,40 %

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

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

Individualaus nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitose, pateikiamose V] Registry centrui
su praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio 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 biiklg. Atlikus analize ir palyginus
individualiu vertinimo budu nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis,
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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 priclaida, kad i§ 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 j metodinius neapibréztumus, taip pat j nuomos rinkos
duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, manome, jog lyginamuoju metodu nustatytos
vertés yra patikimesnés ir labiau atspindi rinkos situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina
ir tai, jog Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja
pirkimo—pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atlickami vertés skaiCiavimai yra tikslesni ir
patikimesni.

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

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES
APSKAICIAVIMAS

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

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

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

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

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

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

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

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

S objekto vidutiné rinkos vertg;
+ suma;

- atimtis;

*ar x daugyba;

71.1252  kelimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
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lygybe;

7.1 lentelé. Vertinimo atributo Kintamieji

Vertlnlmo_ a.tnbuto Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pa"ad'F“!“o pavadinimas spausdinti
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Tiris
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 metai |Rekonstrukcijos metai
StRek Statybos-rekonstrukcija Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato) Auksty skaiCius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas VirSutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukStas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaiCius
S Sildymas Sildymas
Rus Rusys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmiirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Obijekto tipas

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

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

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

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

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

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

savivaldvbe, - naudojimo paskirtis;

miestas. miestelis. - verciu zZonos numeris;

senitinija, kaimas, - bendras plotas (kv.m):

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

Savivaldvbés teritorijos nekilnojamojo turto verciu zemélapis

ciniai pastatai | x Bp] RKS -103 x PgPl_RKS)

} c

Atlikus aritmetinius veiksmus gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1.1.1 pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertes
apskaiciavimo veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Visagino sav., Visagino m., Visagino g.
Zona -59.1

Naudojimo paskirtis - administraciné

Sienos - plyty

Sildymas - centrinis

Kanalizacija - komunalinis nuoteky Salinimas
Statybos metai -1984

Rekonstrukcijos metai - 1998

Bendras plotas m* -113,16

Pagalbinis plotas m? - 26,46

Visagino sav., Visagino m., Visagino g. yra 59.1 ver¢iy zonoje — nustatoma naudojant
verciy zemeélapius arba pagal verCiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. poskyryje “Zony
apraSymas”. Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése
(atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkami vertinimo koeficientai.

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

Administraciné ir gydymo(n)

odelis Nr.: 13283. Zona SKL"(1,21) x Sn SKL“(1,01) x (1,091) ~ RkMt BIN x
1.05) ~ S1 BIN x (1,044) *~ Kanal BIN x Bpl SKF*(0,95) x StMt SKF"(1,03) x (
121 x Bpl RKS -30 x PgP1 RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmeés

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

Zona_SKL reikémes

Vertiu zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reiksmeés:

| Sienu medZiagos Pagnndas: Sn SKL Laipsms: 1.01
Akmenbetonis 092 Asbestcementis su karkasu 0.63 Blokeliai 0.92
Gelzbetonio plokstés 0911 Medis su karkasu 0.72 Metalas su karkasu 0.824
Molis 044 Monolitimis gelZzbetonis 0.92 Plastikas su karkasu 0.44
Plytos 1.0 Bastai 0.82 Stiklas su karkasu 0.9355
Rekonstrukeyjos metar Laipsms: RkMt BIN Pagrindas: 1.091
| 1000-2000 | 0o | 2001-2099 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
Centrinis ildymas 10 Krosninis 3ildymas | 00 | Néra | 00 |
Vietinis centrimis Sildymas Lo
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1 044
| Kommnalinismuoteky | 10 | Nera | 00 | Vietinisuoteky falinimas | 10 |
‘ Bendras plotas Bpl_SKF 095
1,00 -
0,75 gg
0,50 4
L
%
)
20,25
UIOU - ' T v 0 " ¥ ] 0 T ¥ = '
0 250 00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
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Statybos metai SthMt_SKF 1.03

1,251 e

1,00 { N

StMt_SKF

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

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes surasomos |
vertinimo modelj:

S =0,9171,21 x 171,01 x 1,09170 x 1,051 x 1,044"1 x 0,8170,95 x 0,97°1,03 x (121 x 113,16 —
30 X 26,46)

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S=09x1x1x1,05x1,044x 0,818 x 0,969 x 12 899 = 10 087 Eur, suapvalinus — 10 100 Eur.

ISvada. Visagino sav., Visagino m., Visagino g., administracinés paskirties patalpy, esanéiy
59.1 zonoje, rekonstruoty 1998 m., 1984 mety statybos, plyty sieny, su centriniu Sildymu ir
komunaliniu nuoteky Salinimu, 113,16 kv. m bendro ploto (pagalbinis plotas 26,46 kv. m), vidutiné
rinkos verté yra 10100 Eur.

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

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

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

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

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.2.1.1 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charaktenistikos

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - veréiu zonos numeris;

miestelis, seniiinija, - bendras plotas (kv.m):

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

i

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciu zemélapis

100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
kur:
BP (Bendrosios metines pajamos) = Vid. nuomos verté x (BnPl —PgP1x 0.25)x 12

§ C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo

pavyzdys
Vertinamo objekto charakteristika:
Adresas - Visagino sav., Visagino m., Jaunystés g.
Zona - 59.1
Naudojimo paskirtis - administraciné
Sienos - plyty
Sildymas - centrinis
Kanalizacija - komunalinis nuoteky Salinimas
Statybos metai - 1990
Rekonstrukcijos metai - 2007
Bendras plotas m* - 138,71
Pagalbinis plotas m? - 28,78

Visagino sav., Visagino m., Jaunystés g. yra 59.1 veréiy zonoje — nustatoma naudojant
ver¢iy zemélapius arba pagal verCiy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2. ,,Zony
apraSymas‘“. Administracinés ir gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty
lentelése parenkami vertinimo koeficientai.

Administracinés ir gydymo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
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Vidutiné nuomeos verté:

odelis Nr.: 6301. Zona SKL*(0,93)x Sn_SKL”(1,01) x (1,091) * RkMt_BIN x (1,05) ~ §1 BIN x
1,044)  Kanal BIN x Bpl SKF*(0,812) x StMt_SKF*(1,03) x 1,66 )

Verciu zony Zona_SKL reikSmes

0,7 -
0,6 -
0,5 1
0,4 -
g 0,3
§ 0,2 -
g
%01
(]
§ o00° v
Vertiu zonos
Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmés:
| Sieny medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.01
Akmenbetonis 0.92 Asbestcementis su karkasu 0.63 Blokeliai 0.92
Gelzbetonio plokstés 0911 Medis su karkasu 0.72 Metalas su karkasu 0.524
Molis 044 Monolitinis gelzbetonis 092 Plastikas su karkasu 0.44
Plytos 1.0 Bastai 0.82 Stiklas su karkasu 0.955
Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1091
| 1000-2000 | 00 | 2001-2099 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1 .05
Centrinis &ldymas 1.0 Krosnins &ldymas | 00 | Néra | 00
Vietinis centmms $1ldymas 1.0
Nuoteku Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1 044
|  Kommaimismowky | 10 | Nem | 80 | Vietnis nuotcky Salinimas | 10
Bendras plotas Bpl_SKF 0812
1,00 A
0,75 *g
0,50 4
(T
¥
)
2 0,25
0,00

250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
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Statybos metai StMt_SKF 1.03

1,25
1,00 - __
0754

0,50 1

StMt_SKF

0,25 A

0,00

L]

T ] L T (] L T [} N L T [}
1900 1910 1320 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthat Statybos metai

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos |
vertinimo modelj:

S=0,76"0,93 x 11,01 x 1,091"1 x 1,05"1 x 1,044"1 x 0,770,812 x 1,01"1,03 x 1,66
Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S=0,78x1x1,091x1,05x1,044x0,81x1x1,66=1,25Eur.

Visagino sav. Administracineé ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Administracine
Dran% Draudimo i3laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 18laidy procentas 0.3
Remo% Remonto iflaidu procentas 2
Vald%s Turto valdymo 18laidu procentas 2
Uzim%a Uzimtumo procentas 85
ZVK Zemeés vertés jtakos koeficientas 09
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Atliekami skai¢iavimai:
BP =1,25x (138,71 - 28,78 x 0,25) x 12 =1 971 Eur.

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

((1 971 x (85/100)) - (13 496 x (0,3/100) + 13 900 x (0,1/100) + 1 971 x (2/100) + 1 971 X
(2/100))) / (10/100) x 0,9 = 13 879 Eur, suapvalinus — 13 900 Eur.

ISvada. Visagino sav., Visagino m., Jaunystés g., administracinés paskirties patalpy, esanciy
59.1 zonoje, rekonstruoty 2007 m., 1990 mety statybos, plyty sieny, su centriniu Sildymu ir
komunaliniu nuoteky Salinimu, 138,71 kv. m bendro ploto (pagalbinis plotas 28,78 kv. m), vidutiné
rinkos verté nustatyta pajamy metodu yra 13 900 Eur.

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

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Utenos filialas

Utenos filialo direktorius Skirmantas Galiauskas

Nekilnojamojo turto vertinimo departamento

vir§ininko pavaduotoja - Rinkos tyrimy ir

duomeny analizés skyriaus vedéja,

nekilnojamojo turto vertintoja Lina KaniSauskiené
(kval. paz. Nr. A 000509)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté (kval. paz. Nr. A 001869) Diana Séjiiniené
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10. PRIEDAI
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1. Visagino sav. teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony Zemélapis

Visagino savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1:50.000

M

RENGEJAS: T ConTrss
Sutartiniai Fenklai Valstybés jmone Registry centras
S fmr T
R e e i <eimncears



2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Visagino miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:22.000
4 73
W
i
=
4
\\ - ?
P L 4‘/ "._f‘.- \
: 4" R |
= P \ i Are I“l
) = A I
h ™, lll
) oo n | X s ,v';"
QKT == o S
?h&m: ‘ ’_h T ~ 1 [ =
3 3
", A
\A
RENGEJAS: |
RECISTRY CENTRAS
25.4 Verély zonos numerls Pastaty skai¢ius ploto vienete Valstybés [moné Registry centras
]34 S {
[ veréiu zonos b s - Nekilnojamojo turto veréiy Zemélapio sudarymui
~ Gatvés e o panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
| Vandenys . Sudarymo data: 2015 m. rugpjucio 1 d.
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Sieny m edZiaga

e & 4+ v e 0

Matalas sukakasy
Rastai

Kios medziagos
Pitos

Monolknts getibetons
Biokelial

Seltbetonio plokités
Mediz zukarazu
Stklas sukarkasu

Akmanb atonis

3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZiagas schema

Pastaty iSsidestymo Visagino miesto teritorijoje pagal sienu medzZiagas schema
M 1:24.000

25.4 Verciy zonos numeris
D Verciy zonos riba
Gatvés

10 vandenys

51

|-

“ (o any
APQISTRY CINTAAS

RENGEJAS:

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turta veréiy Zemeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudaryma data: 2015 m. rugpjdcio 1 d.



Zona_SHL reikdimés

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Administraciné ir gydymo(n)

odelis Nr.: 13283. Zona_ SKL"(1,21) x Sn_SKL"(1,01) x (1,091) * RkM¢ BIN x
1,05) ~ §1_BIN x (1,044) » Kanal BIN x Bpl SKF*(0,95) x StMt SKF(1,03) x (
21 x Bpl_ RKS -30 x PgP1 RKS ))

Veréiy zony Zona SKL reikimés

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

Verdy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Sieny medziagos Pagnndas: 5n_ SEL Lampsms: 1.01
Akmenbatonis 092 Ashestrementic s karkas 0.8 Blokeliai 092
Gelihetonio plokités 0011 Medis s karkasu om Metalas s karkasn 0814
Molis 044 Monalitinis gelFhatonis 092 Plastikas su karkasu [T
Diytos L0 Rastai 082 Stiklas su karkasu 0.055
| Eekonstrukeljos metan Lampsms: EkMt BIN Pagnindas: 1.091
| 1000-2000 TH 2001-2099 | 18
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
Centrinis &ildymas 10 Erosninis Sildymas | o Méra | o |
Vistinis centrinis Zildymas L0
| HNuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1044
| Kommalinis motekn 1 | Nera | e Vietinis uoteky Salinimas | 10 |
| Bendran plotas Bpl_SEF 095




VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

SaMi_SKF

1,00 1
1

Administraciné ir gydyvmo(n)

Bendras plotas

S SR

750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750

3000

1,25+

1,00 -

0,75 4

0,25 4

0,00 --

SiMt_SKF
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VI Eegistuy centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Bendrabuéiai

verte dauginti is 0.4

:
:

Modelis Nr.: 13288. Zona SKL/(1.0) x Sn_SKL"(1,02) x (1,05) ~ SI_BIN x (1,04)
" Kanal BIN x Bpl SKF"(0,74) x StMt_SKF"(0,86) x ( 300 x Bpl RKS -75x
PgNPl RKS -75 x RiisPl RKS -75 x GarPl RKS ) ). Jei hendrabuéiai, gauta

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

0,7 |
0,6 |
0,5 7
0.4 1
0,3 1
0,2 1

0,1 4

0.0

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reikimés:

| Sieny medfiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsms:1.02

Akmenbetonis 0922 |  Asbestcementis sukarkasa | 0.656 Elaksliai 0915

(relihetonio plokités 0921 Medis su karkasu ' Memlas su karkasu 0845

Molis 0508 Monaliinis zelFbetonis 0912 Plastikas su karkasu 0505

Piytos 19 Rastai 0805 Stiklas mu karkasu 0952
| Eildymas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.05 |
Centrinis ildymas L0 Krosninis fildymas | oo | Nen | oo |

Vietinis centrinis Sldvmas 10

| Mimotrlny Salimamcs Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.04 |
[ Kommalmismsesy | 10 | Ném | 00 | Wietinis moteky falmimas | 00 |
| B plotes Bpl_SEF 0.74 |
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Bendrabuciai
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Butai

verte dauginti is 0.4

:
:

Modelis Nr.: 13288. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(1,02) x (1,05) ~ S1_BIN x (1,04)
" Kanal BIN x Bpl SKF"(0,74) x StMt_SKF"(0,86) x ( 300 x Bpl RKS -75x
PgNPl_RKS -75 x RasPl_ RKS -75 x GarPl_RKS ) ). Jei bendrabuéiai, gauta

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

0,7 |
0,6 |
0,5 7
0,41
0,3 1
0,2 1

0,14

0,0

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvzos ir reikSmés:

| Sieny medfiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms: 1.02

Akmenbetonis 0922 |  Asbestcementis sukarkasu | 0.656 Elaksliai 0925

(Gelihetonio plokits 0921 Medis su karkasu 0705 Metlas s karkasu 0845

Molis 0508 Monalitinis zelZbetonis 0912 Plastikas su karkasu 0508

Piytos 10 Rastai 0805 Stiklas u karkasu 0951
| Eildymas Laipsmis: 51_BIN Pagrindas: 1.05 |
Ceninis iildymas 10 Krosinis jildymas [ 00 | Hin [ o0 |

Vietinis centrinis Sldvmas 10

| Simotrkn; Salimames Laipsnis: Kanal, BIN Pagrindas: 1.04 |
| Eommalmsmesty | 10 | Neém | 08 | Wietinis moteky dalmimas | 00 |
| e Bpl_SEF 0.74 |
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VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.
Buta1

1,00 —M"—""‘———H———-____

0,75 4

25 50 75 100 125 150 175

Bpl Bendras plotas

200

225

250

275

300

Statybos metai SthMt_SKF

1,25

1,00 4

0,75 1

0,50 -

0,25 4

0,00
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagmno sav.

Garazai

Modelis Nr.: 13282, Zona SKL*(0,77) x Sn_SKL"(0,79) x (1,05) * Ras_BIN x
Bpl SKF*(0,92) x StMt SKF"(1,02) x ( 69 x Bpl RKS ))

Zona_SHL reilimés

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikSmés:

|S'Em1mdiiagns Pagnndas: Sn_SEL Lapsmas:0.79
Akmenbetonis 0875 |  Atbestcemends sukarkasu | 0524 Elakzliai 0878
Grelhetomio plokté: 0875 Madiz = karkasu 0626 Metalas = karkasu 0T
Molis 0314 Monalitinis zelFhesonis 0875 Dlastikas su karkasu 0314
Diytos Lo Rastai 0754 Stiklas s karkasu 0.5
|E:ﬁ533 Laipsnis: Ras_BIN Pagrindas: 1.05
| Néna | oo | Tra [ 10 |
|Eu:|&aaplnh5 Bpl_SKF 092
0 250 500 750 1000 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt SEF 1.02
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.
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Zona_ SHL reikimeés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.
Kultiiros, svietimo 1r mokslo(n)

Modelis Nr.: 13287. Zona SKL"(0,8) x Sn_SKL"(0.9) x (1,04) * RkM¢t_BIN x

x Bpl RKS -133 x PgPl RKS ))

(1.2) » S1_BIN x (1,04) * Kanal_BIN x Bpl_SKF*(0,98) x StMt_SKF~(1,01) x ( 530

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

0,150
0,125
0,100 -
0,075 1
0,050 |

0,025 -

0,000 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salveos ir reikimés:

| Sienn medfiapos Paprindas: 5n_SEL Lapsms: 0.9
Akmenbetonis e Ashestcementis sy karkasy 0.6 Eloksliai 10
GrelEhetomio ploktés e Mediz m karkasu 0.6 Mealas s karkasu 03
Miolis 04 Monalirinis zel#hetonis 09 Plastikas sukarkasu 04
Blytos L0 Fastai 0.7 Stklas s karkasu 10

| Rekonstrukeljos metal Laipsmis: RkMt BIN Pagnndas: 1.04

| 1000-2000 [ 00 | 2001-209¢ | 10 |

| Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas:1.2

(Cemminis Sildymas 10 Erosninis siliymas | 10 | Mém | oo
Vietinis centrinis Sldvmas 10

| MNuoteky Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagnndas: 1.04
| Hommalmismowky | 10 | Nén | 00 | Vietinis moteky dalinmas | 10

| e Bpl SKF 0.98
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Kultiros. Svietimo ir mokslo(n)

250 5040

Bpd Bendras plotas

750 1000

1250 1500 1750 2000

1,00 -

0,75 1 - oodmamme——

0,50 4

SHF

F 0251

0,00
St Statybos metal

SiM:_SKF
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Zona_SEL reikimés.

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.

Pagalbinio Gkio pastatai

Modelis Nr.: 13286. Zona SKL(1,2) x Sn_SKL"(0,967) x (1,2) » S| BIN x (1,1) *
El BIN x Taris SKF*(0,62) x StMt_SKF*(0,62) x ( 80 x Taris RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

0,200
0,175 1
0,150 1
0,125 1
0,100 1
0,075
0,050 |

0,025

0,000 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Sienn medmagos Papnindas: 5n_SEL Larpsmas: 0 967

Akmenbetonis 0426 |  Asbesicemenrs sokarkasn | 0.622 Eloksliai 0812

Gelibetonio plokstes 0807 Mediz m1 karkasu 0.426 Meflas = karkasu 0622

Minlis 0.426 Momalirinis zel#hesonis 0907 Plastikas su karkasu 0518

Blytos 10 Fastai 0718 Stiklas = karkasu 0518
Sildymas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.2 |
Cenminis Sildymas 10 Krosninis §ildymas | 10 | Nin | o0 |

Vistinis centrinis Sildymas i
| Elekia Laipsnis- E1_BIN Pagrindas: 1.1 |
| Tra | 0 | Ném [ oo |

| Txis Tiiris_SKF 0.62 |
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VI Eegisty centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.
Pagalbinio fikio pastatai

100 200 300 400 500 600 700 200 00 1000
Tidris Tilwris

Statybos metai SiMt_SEF 0.62

1850 L1E&75 1900 1925 1950 1975 2000 2025
St Statybos metai
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagmno sav.
Pagalbinio tikio patalpos

Modelis Nr.: 13285. Zona SKL(1,067) x Sn_SKL"(0,951) x (1,2) * §1_ BIN x
Bpl SKF"(0,62) x StMt_SKF"(0,74) x ( 230 x Bpl_RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

0,175 -
0,150 1
0,125
0,100 1
0,075 1
0,050 1
0,025

0,000 -

Zona_SHL reikimés

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Sieny medaiagos Pagnndas: 5o_SEL Lapsms:0.951
Akmenbatonis .81 Ashestcementiz su karkasn 0713 Elokeliai .81
Guelshetomio plakstés 0905 Madi: 2 karkasu 0519 Metalas s karkasu 0617
Maolis 042 Monolitinis zalFetonis 0908 Plastikas sukarkasu 0518
Blytos L0 Rastai 0713 Stiklas su karkasu 0518
| Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas:1.2
Cenminis Sildymas 10 Krosninis §ildymas | 10 | Nén | 00 |
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| e Bpl SKF 0.62

1,00 \\R

0,75
0,50 4
5
& 0,254
] 25 50 e 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.
Pagalbinio iikio patalpos

Statybos metai SeMt SKF 0.74
1,00 O R S W —
0754
0,50 1

3
3025
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1aad 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Sahit Statybos metai
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Zona SKEL rei kimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Poilsio 11 sporto

Modelis Nr.: 13284, Zona_SKL"(1,01) x Sn_SKL"(L,04) x (1,05) * REMt_BIN x
(1,2) » S1_BIN x (1,05) * IsApd_BIN x Bpl_SKF"(0,97) x StMt_SKF"(1.0) x ( 586 x
Bpl RKS -147 x PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKTL reikimés

0,30 1

0,05 4

0,00 -

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Sieny medaiagos Pagnindas: 5n_SEL Laipsms: 1.04
Akmenbetonis 0913 Aszhestcements su karkasa 0594 Blokeliai 0913
Gelibetonio plokités 0913 Medis m karkasu 0.642 Metalas mu karkasa 0822
Molis 0454 Monaolitinis gelZbetonis 0913 Plastikas su karkasu 0454
Pilytos 10 Bastai 04822 Stiklas ma karkasu 0908
| T Laipsnis: REMt_BIN Pagrindas: 1.05 |
| 1000-2000 TH 2001-2092 | 10
| Sildymas Laipsuis- 51_BIN Pagrindas: 1.2 |
Cenminis Sildymas 10 ETosninis éiliymas | w Ném | oo |
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| = Laipsais: IsApd_BIN Pagrindas: 1.05 |
| Deloratyvinis plyn mins 1 |
| B plote: Bpl_SEF 0.97 |
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.
Poilsio 1r sporto

Bpd Bendras plotas

250 500 750 1000 1250 1500 1750

2000 2250

2500 2750 3000

Statybos metai SiMt_SEF
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Zoma_SHKL reikimés

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.
Sodu pastatai

Modelis Nr.: 13280, Zona SKL(1,19) x Sn_SKL"(0,69) x (1,08) * RkMt BIN x
(1.1) * S1_BIN x (1,05) * Kanal BIN x (1,08) * IsApd_BIN x Bpl SKF*(0,901) x
StMt SKF*(0,95) x ( 145 x Bpl_RKS ))

Veréiu zonu Zona_SKL reikimés
0,6
0,5
0,4 1
0,3
0,2 -

0.1 4

0,0

Vertiy zonos

Modelio kintamuju tailymo salvgos ir reikSmés:

| Sienny medzagos Pagnindas: 5o SEL Larpsms: (.69
Akmenbetonis el Ashestcemends su karkasu 0566 Bloksliai 0al
Gelibetorio plokités 091 Mediz m karkasu 0655 Metalas su karkasu 0806
Moliz 0424 Maonolitinis gelFretonis 0el Plastikas su karkasu 0424
Plytos 10 Rastai 076 Stiklaz s karkasu 0e11
| Rekonstrukeijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.08 |
| 1000-2000 | o | 2001-2099 I
| Gildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 11 |
Centrinis dldymas 10 Krosninis ldvmas | 1 | Meéra | 0o |
Wistinis cemirinis s.il.d].mas 10
| e Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.05 |
| Komumalmsmowky | 10 | Nen | o0 | Vietinis muotein Salinimas | 10 |
| [ Laipsnis: IsApd_BIN Pagrindas: 1.08 |

| Eee et Bpl_SEF 0.901 |
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VI Eegistm centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Sodu pastatai

25 50 75 100 125 150

Bpl Bendras plotas

175 200

Sihit SEF

1,75 4

1,00 4 L

0,75 1

0,25 1

0,00
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.

Vieno-dvieju butn namai

Modelis Nr.: 13279, Zona SKL(1,01) x Sn_SKL"(1,04) x (1,09) * RkMt_BIN x
(1,05) * §1_BIN x (1,13) * Kanal BIN x (1,1) * IsApd_BIN x Bpl SKF~(0,91) x
StMt_SKF*(0,84) x ( 195 x Bpl RKS -49 x PgNPl RKS -49 x RasPl RKS -49 x
IGarPl_ RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKL reikimés

0,9
0.8 1
0,7
0,6
0,5 -
0,4 1
0,3
0,2
0,1
0,0

Vercy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Sieny medzagos Pagnindas: 5o SEL Lapsms: 1.04
Akmenfetonis 0.94 Ashestcementis 51 karkasu 0.665 Blakeliai 1o
Gelhatomio plaktis 0915 Madis su karkasu 0711 Metalas s karkasu 0.833
Molis 0582 Monalitinis gelFhetonis 0.4 Plastikas su karkasu 059
Plytos L0 Rastai .84 Stiklas s karkasu Li
| Eekonstrukeyos metal Laipsms: RkMt_BIN Pagrindas: 1.09
| 1000-2000 [ 00 | 2001-2099 [ 10 |
Sildymas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.05
{Cenminis Eldymas 10 Frosnins &ilivmas | 1 | Ném | 00
Vietinis cenfrinis Sildvmas 10
| HMuoteky Salmimas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas: 1.13
| Fomumaliniz maoteky | 10 | Nem | o | Vietinis moteky Slmimas | 10
| Apmiirytas Laipsms: IsApd BIN Pagrindas:1.1
| Debontyviisplymmins | 10 |
| B il Bpl _SKF 0.91
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VI Eegistru centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Vieno-dvieju butu namai

IUD;

50 1o 150 204 250 300 50 400

Bendras plotas

450

500 550

1,25
1,00 |
0,75 1
g 0,50 |

B 0,25 1

0,00 --

StMt_SKF
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Zona_SEL reikimés.

V1 Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagino sav.
Vieib, prek, pasl maitin(n)

odelis Nr.: 13281. Zona_SKL(1,12) x Pask SKL"(1,7) x Sn_SKL(1,2]) x
.96) ~ §1_BIN x (0,95) " Kanal BIN x Bpl SKF*(0,83) x StMt_SKF"(1,05) x (
1xBpl RKS -63 x PgPl RKS ))

Veréin zonu Zona_ SKL reikimés

1,0 -
0,94
0,8 4
0,7
0,6 q
0,54
0,4 4
0,34
0,24
0,14
0,0 - .
Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:
| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsmis: 1.7
Maitiima .91 Paslaugy | ops | Prakybos | 10
Visshutin 102
| Siem medsiagos Pagrindas: 5n_SKL Laipsmis: 1.21
Akmenbetonis 092 Ashesicementis su karkasn 0656 Blokeliai 092
Gelshetamio plok3tés 092 Meadis s karkasu 0748 Metalas s karkasu 0.83
Maolis 047 Monolitinis gel¥etonis 092 Plastikas su karkasu 047
Piyios 10 Rastzi 0.83 Stikilas su karkasu 092
| Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 0.96
Cenminis &ildymas 0 Erosninis Gildymas | 1@ | Hema | 10
Vietinis centrinis Sldvmas oo
| HNuoteky Zalinirmas Laipsmiz: Kanal BIN Pagrinda=:0.95
| Hommalmismsosky | 00 | Nén | 10 | Vietinis motsky falmimas | 00
| e Bpl_SKF 0.83
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Visagimno sav.
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250 oo 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Biendras plotas
Statybos metai StMi SEF 1.05
1,00 e
0,75 1 -
s 0,50
__I
A 0251
1900 1910 1920 1930 1940 1350 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

St

Statybos metai

73



Zona_SHKL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Visagino sav.

Vieib. prek. pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 13289, Zona_SKL"(1,12) x Pask_SKL"(L,7) x Sn_SKL"(12])x
.15) ~ §1_BIN x (1,14) * Kanal_BIN x Bpl SKF*(0,83) x StMt_SKF"(1,05) x (

1xBpl RKS -63 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

0,200
0,175 1
0,150 |
0,125 1
0,100
0,075 1
0,050 1
0,025
0,000
Verdiy zonos
Modelio kintamuju taikyvmo salvgos ir reikimés:
| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL e
Maitinime 091 Paslaugy | oo | Prekybos | 10
VieSbucin Lz
| Sieny mediiagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis: 121
Akmenhetonis 10 Ashestrementis sukarkasu | 0.656 Bloksliai am
Gelsbetorio plokités 1 Medis su karkasu 0748 Metalas s karkasu 083
Molis 047 Maonalitinis zelshetonis T Plastikas su karkasu 047
Piytos 10 Bastai 083 Stiklas s karkasu am
| Eildymas Laipenis- 81 BIM Pagrindas: 1 15
Centrinis Sildymas 10 Forosninis Sildvmas | oo | Nén | 00
Vietinis cemirinis iildvmas 10
| MNuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas:1.14
| Kommalmsmosty | 10 | Nén | 08 | ietinis moteky falimimas | 10
| Bendras plotas Bpl SEF 0.83
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Visagmno sav.

Vieth, prek, paslmaitin(n)

250 s00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Bendras plotas

Statybos metai SiM: SKF 1.05

1,00 i At

0,75 -

0,50 -

0,25 -

Sidi_SKF

1800 1910 1920 1930 1940 1950 1360 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Siht Statybos metai
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Visagino sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim%o / 100)) — (MokV x (NTm?% / 100) + VRV x (Drau%s / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r/ 100) x ZVEK.,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkes verte

BnP1 - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kimy modelio rodiklin apradymas pateiktas pajamu rodikdig lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

elis Nr.: 6301, Zona_SKL"(0,03) x Sn_SKL"(1,01) x (1,091) ~ REMt_BIN x (1,05) ~ S BIN x
1.044) » Kanal_BIN x Bpl SKF~(0,812) x StMt_SKF~(1,03) x 1.66 )

Vercin zonu Zona_ SKL reikimés

%

%

§

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

| Stemy medfiagos Pagnndas: Sn_SEL Lampsms:1.01
Akmenhbetoris 0.92 Ashestcementis su karkas 0.63 Elokeliai 092
GelFheconio plokites 0011 Medis su karkasn 0.72 Metalas su karkazn 0.824
Maliz 044 Monolitinis gelbetonis 082 Plastikas su karkasu 044
Flytos 10 Rastai 0.52 Stiklas su karkasa 0o5s
| Eekonstrukeljos metal Laipsmis: EkMt BIN Pagrindas: 1.091
| 1000-2000 | 00 | 2001-2099 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BN Pagrindas: 1.05
Centrinss $ildymas 10 Krosainis Sldymas | o0 | Wi | oo |
Vietinis centrinis Sildymas 10
| Muoteky Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagnndas: 1.044
|  Fomunlinsmuesky | 10 | Hina | 00 | Vietnisoskgfalinimas | 10 |
| T Bpl_SKF 0812
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St Statybos metai
Pajamuy rodikha:
Paskirtis: A dministraciné
Drau%s Dramdimo 15laidy procentas 0,1
r Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokestio 15laidy procentas 0,3
Eemo¥s Femonto 18laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 2
Uzm% Uzimtumo procentas 85
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Gydymo
Dirau¥a Drandimo i5laidy procentas 01
T Eaprtalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 03
Eemo% Remonte 15lady procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm% Uzimtumo procentas B5
IVE Zamés vertés jtakos koeficientas 09
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Visagino sav.

Vieih, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verié x (BnPl - PePlx 0,25) x 12

MokV - mokesting verté

VEV - vidutiné rinkes verté

BnPl1 - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajanm rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomaos verté:

is Nr.: 6302. Pask SKL(1,7) x Zona SKL~(1,01)x Sn_SKL~(L21)x (0.96) ~ 5] BINx

0,95) * Kanal_BIN x Bpl SKF~(1,054) x StMt_SKF~(1,05)x 3.30)

Ver¢iu zonu Zona_ SKL reiksmés

Zona_SKL reikimés

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

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

| Paskirtiz Paprindas: Pask SEI Lapsms:1.7
Maitinimo 091 Paslugy | o84 | Prakybos | 10
Vsl L0z
| Sieny medfiagos Pagrindas: Sn_SEL Larpsms:1.21
Akmenbetonis 082 Ashestcementis su karkasu 0.656 Blokaliai 082
Gelvetonio plakites 082 Midis 51 karkast 0.745 Metalas 51 karkasu 0.8
Malis 0.47 Monolifinis pelFbetonis 081 Plastikas su karkasu 047
Blvios L0 Fastai 0.5 Stiklas su karkasn 082
Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 0.96
Cantrings dildymas 0.0 Frosninis 3ddymmas 10 | Méra | 10
T —— )
| HNuoteky salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas:0.95
| Eomunalinis nuotelny [TH Hina 10 | Vietinis muotky falinimas | 0.0
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Bendras plotas Bpl_SEF 1.054
1,00 ‘—
0,75 4 -
0,50 -
L
I--'}I :
30,25
0 250 500 7S50 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bipl Bendras plotas
Statybos metal SiMt SKEF 1.05
1,00 1 e
0,75 1-—-+-—-
,% 0,50
E|
5 0,251
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sithdt Statybos metai
Pajamu rodikliai
Pasldrtis: Blaitinimo
Dran®e Draudimeo 12laidy procentas 0,1
r Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 03
Femo®s Femonts 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 1ilandy procentas 2
Uzm®e Uzimtumeo procentas 85
ZIVE Zemés vertés itakos koeficientas 0.8
Pasldrtis: Paslangy
Dirau®s Draudimeo iflaidy procentas 0,1
r Eamtalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0,3
Remo®s Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm®s Uzimtumo procentas B5
IVE Temés vertés itakos koeficientas 09
Paslkirts: Prekybos
Dran®s Draudimo 15laidy procentas 0,1
r Eamializavimo norma 10
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HNTm% NT mokeséio 15laidy procentas 03
Femo¥e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15laidy procentas 2

Uam%e Uzmtumo procentas 85

ZVK Famés vertés itakos koeficientas 0.9

Pasldrtis: Viesbutm

Drraua Diraudimeo 15laidy procentas 0.1

r Eapitalizavime norma 10

NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0,3
Femo%s Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmo 1=laidy procentas 2

Uame Usimtamo procentas B3

ZVK Femés vertés 1takos koeficientas 0.9

Visagino sav. Viesh, prek, pasl,maitin(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%s / 100) +
P x (Vald%o / 100) + BP x (Remo%o / 100))) / (r/ 100) x ZVE_,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verié x (BnPl - PePlx (,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkes verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomaos verté:

is Nr.: 8800, Pask SKL(1,7) x Zona SKL~(1,01)x Sn_SKL(L21)x (L,15) ~ 5] BINx

4) » Kanal_BIN x Bpl SKF~(1,054) x StMt_SKF~(1,05) x 3.39)

Ver¢iu zonu Zona_ SKL reiksmés

Zona_SHL reikEmés

0,125

0,100

0,075 A

0,050

0,025 4

0,000 -

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

|Pasl:i:1is
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Sieny medmiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsms: 1.21
Akmenbetonis 092 Asbestcementis su karkasa iR Blokelial nez
(Galfbetomio plokstes el Medis s karkasn 0745 Metalas su karkasa 0.83
Maliz 047 Monolitins pel#etonis ez Plaztikaz su karkasu 047
Flyto: 10 Rastai 083 Stiklas so karkasa ne?
| Sildvmas Laipsmis: 51 BIN Pagrindas: 1.15
Centrinis Sidymas L4 Krosninis iildymas | 00 | Néna D
Vietinis centrinis Sildymas 1.0
| Muoteky Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagnndas: 1.14
| Fomualnismesy | 10 | Néra | 00 | Wietinis moteky Salinimas | 1.0
| Bendras plotas Bpl SKEF 1.054 |
1,004
075
0,50 ¢
= |
i, !
3 0,25 1
250 500 750 10040 1250 15040 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Epl Bendras plotas
Statybos metal SiMt SEF 1.05
1,00 1 —
0,75 1
% 0,50 -
=|
7w 0,25
1900 19140 1920 1930 12440 1350 1960 1970 198D 19490 2000 2010 2020
St Statybos metai

Pajamu rodikliai

Paskiriis: Mattinimo
Drau® Draundimeo 15laidy procentas a1
r Kaprtalizavimo norma 10
HNTm% NT mokeséio 1flaidy procentas 0.3
Remo%o Remonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdvmoe 15laidy procentas 2
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Uzm®e Uzmtume procentas ES
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0.9
Pasldirtis: Paslaugn
Dran®e Draudimeo 12laidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 03
Femo®s Femonts 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm®e Uzimtumeo procentas 85
ZIVE Zemés vertés itakos koeficientas 0.8
Pasldrtis: Prekybos
Drau®e Draudimo 15laidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0,3
Remo®s Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®e Uzmtume procentas ES
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
Pasldirtis: [Viesbutig
Dran® Draudimo 15laidy procentas 0,1
r Eapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 03
Femo®e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 1ilaady procentas 2
Uzm®e Uzimtumeo procentas 85
ZIVE Temés vertés itakos koeficientas 09

82




6. Visagino savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo
nustatymo

VISAGINO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU
NUSTATYMO

2014 m. balandzio 24 d. Nr. TS- 75
Visaginas

Visagino savivaldybés taryba. vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos
istatymo 16 straipsnio 2 dalies 37 punktu. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio
istatymo 6 straipsnio 1 ir 2 dalimis ir siekdama skatinti neprizitrimuy ir apleisty pastaty savininkus
prizitréti savoturta. nusprendzia:

Nustatyti 2015 mety nekilnojamojo turto mokeséio tarifus Nekilnojamojo turto
registre registruotoms patalpoms. inzineriniams ir kitiems statiniams (toliau — nekilnojamasis
turtas):

1. 0.3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés (i8skyrus nekilnojamaji turta.
nurodyta $io sprendimo 2 ir 3 punkfuose):

2. 1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés uz Visagino savivaldybéje esanti
nekilnojamaji turta. kuris yra naudojamas ne pagal paskirti:

3. 3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés uz Visagino savivaldybéje esanti
nekilnojamaji turta. kuris yra nenaudojamas. vra apleistas ir neprizitirimas.

Savivaldybés meré Dalia Straupaité
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, V skyriumi, V] Registry centro Utenos filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ Visagino savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstymg 2015 m. rugséjo 10 d. buvo skelbta leidinyje ,,Sugardas.

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

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Visagino savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas gyventojas.

Pastaby ir pasitilymy i$ gyventojy negauta.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene
registravimo Zurnalas pridedamas.

—
S—

Y
-

Utenos filialo direktorius

]

\
\
)\‘. Skirmantas Galiauskas

- I

)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, N L% Y

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté U/
(kval. paz. Nr. A 001869)

\
-\
>
/
Y,

Diana Séjiiniené

84



8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene

Zurnalas

Interesanto 5 i
U5 rus [y | ety Sepmrne, | ke
_pavarde
2015.09.21- Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2015.10.02 dokumenty vie$o svarstymo metu i§

Visagino sav. gyventoju pastaby ir
pasitlymy negauta.

Utenos filialo direktorius

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja, ENE
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kval. paz. Nr. A 001869)

/ Diana Séjiiniené
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 , Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo*  (Zin., 2005, Nr. 117-4234; 2011, Nr. 28-1321). 36.1 punktu, V] Regisiry centro
Utenos filialas 2015 m. rugséjo 10 d. papradé Visagino savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumentu gavimo Visagino savivaldybs pastaby

nepateike. "

Utenos filialo dircktorius ";’ . i Skirmantas Galiauskas

Vertinimo valstybés reikméms skjn_‘iaus vertintaja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistente =~
(kval. paz. Nr. A 001869) o o

Diana Séjiiniené
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

Valuivt "nn o3 (A1) a2l
1

‘u::v/fa’ M A j'/lfévf |

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés imonei Registry centras 2015-11- | Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 1490&16
LT-03105 Vilnius 1 2015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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

Kartu atkreipiame JUsy démesj | tai, kad:

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

2, TelSiy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Teldiy rajono savivaldybe pastaby neteike, taciau kaip matyti i§ pridedamos medziagos (V] Registry
centro TelSiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. paprase Telsiy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teldiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d, rastu pateiké atsakyma) Telsiy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateike per nustatytg terming, taciau pastaby neturgjo.

« P 14
7 e ’@o ¢
Finansy viceministras f P Romualdas Gégznas
Ingrida Vederskyte, 239 0284
TC_68) maneve semmane X008 1) 4
Biledetine {staiga Tel (£5)2390000 £ pesins finmin@finmin ki D Kaupinmi ir saugo dini
Lukitki g 2, LT-01512 Vilnius Tuks. (8 51270 1481 Witp Mwww fmee It ssmeny regisire, kodics 288601650
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