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1.JVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto
vertinimas masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting verte ir viduting rinkos
verte, yra pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. VI Registry centras jgyvendinamas Lietuvos
Respublikos teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro valdymo sriciy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos
gyventojams ir verslui“ priemone¢ ,,Masinio vertinimo budu jvertinti zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazgje, 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 biidas, kai per
nustatytg laika, taikant bendrag metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomeny bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy
nekilnojamojo turto objekty grupe. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra
tam tikroje teritorijoje esancio nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo
turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2
str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas - vertés apskai¢iavimo modelis (formulé), imituojantis
paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per saglyginai trumpa laika,
vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediiras jvertinti didelj kiekj turto objekty. D¢l Siy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo
buidas 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. rugsé€jo 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 aktalis.

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

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté¢ yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
véliausius Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintus nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumentus. Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 42 punktas nustato, kad
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumentus, skirtus nekilnojamojo turto mokes¢iui apskaiéiuoti, 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
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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 verciy galiojimo
periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomga skaiciuoti.

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

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

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés
socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, 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 ,.Dél
Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai),
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasiturin¢iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés
socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés
apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birZelio 2 d. jsakymu
Nr. A1-369/1K-174 ,,Dél Nepasiturin¢iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos,
turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy
1 juos, Siy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy
perleidimo ir nuomos sutariy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimgsi nekilnojamojo turto
registro duomenimis dydZiy sgraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio
23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, iy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis
dydziy sgraso patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,, D¢l Paveldimo
turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uz valstybeés
ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiCiavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés bisto, socialinio biisto nuomos mokesCiy ir blisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,,Dél Savivaldybés biisto,
socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio bisto 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 ,Dél 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. rugs¢jo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,,Dél
Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas
ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo* numatytais atvejais.


http://172.16.0.250/Litlex/LL.DLL?Tekstas=1?Id=178011&Zd=&BF=1
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Pazymeétina, jog nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo sistema padeda operatyviai
pasinaudoti masinio turto vertinimo rezultatais, kurie lengvai pritaikomi priimant sprendimus
kiekvienam subjektui tiek vieSajame, tiek privac¢iame sektoriuje.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — V] Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.It. Turto vertinimo
prieziiiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas i ISorés
turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teis¢ verstis asmeny sarasa, eilés Nr. 133. Imonés turto ir
verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba
verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto
ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025774, galloja
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 Panevézio filialo, kodas
147025577, P. Puzino g. 7, 5300 Panevézys, tel. (8 45) 510 141, faks. (8 45) 502 361, el. p.
panib@registrucentras.lt, turto vertintojai:

Diana Jakutyté, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000170);

Nijolé Bieliauskien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001443).

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

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

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

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

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

Asta Paskevic¢ien¢é, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto
vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja (nuo 2015-10-01),
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazymejimas 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);
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Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (iki 2015-06-10);

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto masinig
Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas

Eil.
Nr.

Vertinimo [sigaliojo
data nuo

Birzy rajono savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy|
1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d.[2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402

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

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

Birzy rajono savivaldybés | V]I Registry centro direktoriaus
4. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. sausio 12 d. jsakymas 2008 06 01 | 2009 02 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-7

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

Birzy rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy|
6. | teritorijos nekilnojamojo turto, ministro 2010 m. gruodzio 22 d.2010 08 01 | 2011 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402

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

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

Birzy rajono savivaldybés| V] Registry centro direktoriaus
9. | teritorijos nekilnojamojo turto 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2013 08 01 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292

Birzy rajono savivaldybés VI Registry centro direktoriaus
10.] teritorijos nekilnojamojo turto| 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas | 2014 08 01 | 2015 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-285




Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesciams asociacijos leidziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uZzsienio 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:

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbé, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data
2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkri¢io 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai
Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunkciu, nekilnojamojo turto

masiniu bidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu biidu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS BIRZU RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Birzy rajono savivaldybé yra Siaurinéje Lietuvos Respublikos dalyje (2.1-1 pav.), vakaruose
ribojasi su Pasvalio rajonu, Siauréje — su Latvijos Respublika, pietuose — su Kupiskio rajono, rytuose
— su Rokiskio rajono savivaldybémis. Birzy rajono savivaldybés centras — Birzy miestas. Birzai -
Siaurés ryty Lietuvos miestas, jkurtas Apa$¢ios ir Agluonos upiy santakoje prie dirbtinio Sirvénos
ezero. Birzai jsikiir¢ prie Siaurinés Lietuvos sienos, 20 kilometry nuo magistralés VIA Baltika.
Atstumas nuo Birzy miesto iki Vilniaus miesto — 165 km, iki Kauno miesto — 150 km, iki Klaipédos
miesto — 228 km, iki Lenkijos sienos — 230 km, iki Kaliningrado srities (Rusija) — 189 km, iki
Baltarusijos sienos — 150 km, iki Latvijos sienos — 20 km. Birzy rajonas gars¢ja karsto reiskiniais -
Zemés jgriuvomis — smegduobémis, kuriy priskai¢iuojama per 9000. Rajone yra 17 eZery bei 28 upés.
Per rajona teka Apaicios, Tatulos, Nemunélio, Rovéjos upés. Yra du nemazi Sirvénos ir Kiluéiy
ezerai. Miskingumas — 25 procentai. Birzy rajono savivaldybés plotas siekia 1 476 km? (2,3 proc.
Lietuvos ploto). Savivaldybés teritorija yra Mtsos — Nemunélio zemumoje. Jos pavirSius aukstéja i$
Siaurés vakary | pietryCius. Didziausias aukstis 88 m ties Einoriais, maZiausias — 21 m ties Nemun¢lio
vidurupiu. 4,5 proc. rajono teritorijos uzima durpynai, didziausias i§ jy Purvy—Butnitiny durpynas.
Birzy rajono savivaldybés Siaurés ryty, Siaurés ir Siaurés vakary riba teka Nemunélis, vidurine dalimi
— jo intakas ApasCia, vakarine — MusSos intakas Tatula. Rajone yra 17 ezery, 2 tvenkiniai, i§ jy
didziausias — seniausias Lietuvoje dirbtinis Sirvénos eZeras. Zemés iikio naudmenos sudaro 64,1
proc. viso savivaldybés ploto, miskai — 27,3 proc., keliai — 1,3 proc., uzstatyta teritorija — 1,9 proc.,
vandenys — 2.3 proc., kita zemé — 3,1 proc. Savivaldybéje yra 2 miestai — Birzai ir Vabalninkas, 4
miesteliai — KupreliSskis, Nemunélio Radviliskis, Pabirzé ir Papilys. Birzy rajono savivaldybé
suskirstyta j aStuonias senitinijas: Birzy miesto, Nemun¢lio Radviliskio, Pabirzés, Paceriaukstés,
Papilio, Parove¢jos, Sirvénos, Vabalninko.

Rajono savivaldybés centras — Birzai, jsikiir¢ prie Siaurinés Lietuvos sienos, 20 kilometry
nuo magistralés VIA Baltika. Atstumas nuo Birzy miesto iki Vilniaus — 165 km, Kauno — 150
km, Klaipédos — 228 km, Latvijos sienos — 20 km. Birzai — vienas seniausiy Lietuvos miesty,
skaiCiuoja jau penkta savo istorijos Simtmetj. Miestas jsikiirgs tarp dviejy upiy — ApasCios ir
Agluonos bei dviejy ezery — Sirvénos ir Kiluéiy. Siame mieste XIX a. vid. pédsakg paliko grafai
Tiskeviiai. Miesta puosia Sv. Jono krikstytojo bei Evangeliky reformaty baznygéios.
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2.1-1 pav. Birzy rajono sav. geografiné vieta Salies Zemélapyje (pazyméta balta spalva)*

! Prieiga internete: http://osp.stat.gov.|t/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis, Zitréta 2015-08-01
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2.1.1. Gyventojy skaicius

Birzy rajono 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 Siy mety gyventojy skaicius
sumazejo beveik 165 tukstanciais, o Birzy rajono savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus
gyventojy sumazéjo 11,89 proc.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Birzy r. saw.
150000
HErae?
3100000 FIKHX) 20435
050000 S l02B115 29000 N FEATS
) 2087773 _— 217632
000000 - 2957689 28000 - 262
LLL0000 — HALLIET £ ) — 26437
255
200000 26000 -
JHLO000 25000
2E0000 24000

200 m. 1 m. 201F m 2013 m 2014 m 2010y 2011 m A2 m. 201 %y 2014 m

2.1.1-1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius’

Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Birzy rajono savivaldybéje per ta patj
laikotarpi gyventojy sumazgjo atitinkamai po 6,51 ir 13,72 proc. IS viso savivaldybéje gyvena 25,937
tukst. gyventojy, 1§ jy: mieste — 12,456 tukst. (48 proc.), kaimisSkoje savivaldybés dalyje gyvena —
13,481tukst. gyventojy (52 proc.). Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos
pasitila. Darbingo amzZiaus gyventojy dalis Birzy rajone 2014 m. 9,6 tikst., tai sudaré 36,3 proc.

2.1.2. Gyventojy migracija

- e " " 3 e v
Migracija Lietuvoje Migracija Birzy r. sawv.
140000 132953 §400
\ 1151
1 20000 0D 10K
101153 96061 98036 a72 )
100000 A1 1000 oy
TARG TI54 il 215 #3I6
=000 PR _ = ]
55000 - ] -
000 pa— 500 FE! 1 34
1510
OTHH 400 -
HKHH HK
i)
200 2001 m 12 i 203 m 2014 Finm il m 12 i 013 i 014 i
ARG m— g AT R —gh

2.1.21 pav. Gyventojy migracija’®

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tiikstan¢iui gyventojy yra vieni didZiausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiciaus neproporcingam augimui jtakos turé¢jo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todel savo iSvykimg i§ Lietuvos | uzsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke
emigrantai. Tada emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos
mastai po truput] mazéjo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonges. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai
didéja imigranty skaicius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 Zmonés.

Svarbus savivaldybe¢ apibiidinantis rodiklis yra migracijos saldo, kuris parodo skirtumg tarp
iSvykstanciy ir atvykstanciy gyventojy skaiciaus. Migracijos saldo 2014-2015 m. laikotarpiu Birzy

Z Prieiga internete: http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitréta 2015-08-18
® Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, zitiréta 2015-08-18
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rajono savivaldybéje, kaip ir Salyje iSliko neigiama. DidZiausias migracijos mastas ir neigiamas
migracijos saldo (-449) savivaldybéje fiksuotas 2011 m., kitu laikotarpiu neigiamos migracijos
rodikliai mazgjo.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 proc. Tais metais nustatytos
Rusijos sankcijos Europos Sgjungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip
tikétasi. Nuosekliai ger¢janti vidaus rinkos buklé susSvelnino makroekonominj smigj. Lietuvos
Statistikos departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui tur¢jo statyba bei
pramong¢. 2010 metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké
6,1 proc.

BVP Vidutiné metiné infliacija
(SVKI)

4 10¢
.: 1y A 4 y /&‘Qv\‘j“)n_; 5
. / wr:, = ] -’;’;.;/ \
* (Y 1.68% ’ J .1 203

2m 2013 m 2014 m 2010 m, 2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m.

0.00% 2010m 2011 m 2

o

2.1.3-1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’

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

2.1.4. Imoniy skaicius Lietuvoje, Panevézio apskrityje ir BirZy rajono savivaldybéje

Imoniy skaidius Lietuvoje Imoniy sk. Panevézio apsk.
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2.1.4-1 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradiidj S5

Imoniy skaiCius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truput] didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam gal€jo turéti jtakos atsigaunanti
Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzianciy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti gal€jo taip pat supaprastintos jmongs jregistravimo procediros.

2013 m. pabaigoje Birzy rajono savivaldybéje veiké 142 mazmeninés prekybos jmoniy
parduotuvés. 2011-2013 m. savivaldybéje sumazéjo 9 parduotuvémis (6,0 proc.). Salyje mazmeninés
prekybos imoniy parduotuviy skaicius augo 1,3 proc., apskrityje sumazéjo 3,2 proc. 2013 m.

* Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, Zitréta 2015-08-18
® Prieiga internete: http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, zitiréta 2015-08-18
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pabaigoje parduotuviy skaicius 1 000-iui savivaldybés gyventojy (5,3) buvo panasus i apskrities (5,5)
ir Salies (5,2) rodiklius. Parduotuviy prekybos plotas 1000-iui savivaldybés gyventojy (571 m2)
nusileido tiek apskrities (824 m2), tiek salies (997 m2) parduotuviy plotams.

Varikliniy transporto priemoniy ir motocikly didmenine ir mazmenine prekyba bei remontu
uzsiimanc¢iy parduotuviy skaiCius savivaldybéje sieké 12, o vienam 1 000-iui gyventojy teko 0,4
parduotuveés arba Siek tiek maziau nei apskrityje ir Salyje, kur 1 000-iui gyventojy teko 0,5
parduotuves.

MazZmeninés prekybos jmoniy apyvarta savivaldybéje 2013 m. sické 47 462,0 tukst. Eur (be
PVM). 2011-2013 m. rajono mazmeninés prekybos jmoniy apyvarta iSaugo 2,8 proc., apskrityje —
9,6 proc., Salyje — 11,7 proc. Vienam gyventojui tenkanti apyvarta sudaré 1 774 Eur. Apskrityje
mazmeninés prekybos jmoniy apyvarta vienam gyventojui buvo 31,8 proc. didesné nei savivaldybgje,
Salies vidurkis auksStesnis 58,3 proc. 2011-2013 m. laikotarpiu vienam gyventojui tenkanti apyvarta
savivaldybéje augo 7,6 proc., apskrityje — 13,4 proc., Salyje — 14,4 proc. Birzy rajono mazmeninés
prekybos imoniy apyvarta 2013 m. sudaré¢ 8,4 proc. Panevézio apskrities mazmeninés prekybos
jmoniy apyvartos.

Varikliniy transporto priemoniy ir motocikly didmeninés ir mazmeninés prekybos bei remonto
imoniy apyvarta 2013 m. sieké 3 316,0 tikst. Eur (be PVM) ir vienam rajono gyventojui sudaré 124
Eur. Tais paciais metais varikliniy transporto priemoniy ir motocikly didmeninés ir mazmeninés
prekybos bei remonto jmoniy apyvarta vienam gyventojui Panevézio apskrityje sieké 419 Eur, Salyje
— 855 Eur. 20112013 m. savivaldybéje varikliniy transporto priemoniy ir motocikly didmeningés ir
mazmeninés prekybos bei remonto jmoniy apyvarta iSaugo 29,7 proc. ir Siame sektoriuje lenké
apskrities (augimas 16,1 proc.) ir Salies (augimas 11,5 proc.) augimo rodiklius.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011-2013 m. laikotarpiu Birzy rajono
savivaldybéje maitinimo jstaigy skaicius sumazéjo nuo 23 iki 22. Lietuvoje ir Paneveézio apskrityje
maitinimo jstaigy skaiCius augo (atitinkamai 8,4 proc. ir 5,5 proc.). Maitinimo ir gérimy teikimo
veikla uZsiimanciuose jmonése viety skaiCius, tenkantis 1 000-iui gyventojy 2011-2013 m.
savivaldybéje iSaugo nuo 36 (2011 m.) iki 39 (2013 m.), taciau atsiliko nuo apskrities (48) ir Salies
(73) vidurkiy. Lyginant 2011 m. ir 2013 m., maitinimo ir gérimy teikimo veikla uzsiimanciy jmoniy
metiné apyvarta savivaldybéje sumazéjo 26,1 proc. (nuo 1 889,5 tikst. Eur (be PVM) iki 1 395,9
tukst. Eur (be PVM). Apskrityje analizuojamu laikotarpiu maitinimo ir gérimy teikimo veikla
uzsiiman¢iy jmoniy metiné apyvarta kito nezenkliai, o Salyje augimas sieké 15,0 proc. 2013 m.
maitinimo ir gérimy teikimo veikla uZsiimaniy jmoniy metiné apyvarta vienam gyventojui
savivaldybéje (52 Eur) buvo maZesné nei Panevézio apskrityje (73 Eur) ir alyje (141 Eur).®

2015 mety pradZioje jmoniy skaicius PanevéZio apskrityje — 4312.

2.1.5. Nedarbo lygis Lietuvoje ir Panevézio apskrityje, BirZy rajono savivaldybéje

P . ' L x1
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75.000% 75.00% 3, 20%
20.60%
20.00% 20.00% -
17.80% - 16.30% 15.910%
15,00 = 13.40% 15.00% = L3705
11 80%
1070%

100005 10.00%
5. D05 S D0
D% 0.00%

2010 201 m 2042 . 203 . 2014 mi 2010 m 201 m 202 m 2043 . 2014 mi

2.1.5-1 pav. Nedarbo lygis’

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, taciau pazanga $ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 proc. per penkerius metus

® Prieiga internete: https://www.birzai.lt/index.php?233147781, zitréta 2015-08-14
" Prieiga internete: http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize, zitiréta 2015-08-18
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jis nukrito iki 10,7 proc. . Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taCiau greiCiausiai nepasieks
prieskrizinés biklés.

Darbingo amziaus gyventojai 2014 m. pradzioje sudaré 57,8 proc. (15 295 gyventojai) visy
savivaldybés gyventojy. Lyginant 2011 m. ir 2014 m. pradzios duomenis, darbingo amziaus
gyventojy skaicius savivaldybgje iSaugo 0,8 procentiniais punktais. Savivaldybés darbingo amziaus
gyventojy dalis 2014 m. pradZioje buvo maziausia tarp apskrities savivaldybiy. 2014 m. darbingo
amziaus gyventojy dalis Salyje sieké 61,8 proc., Panevézio apskrityje — 60,5 proc.

Birzy rajono savivaldybéje, Panevézio apskrityje ir Salyje bedarbiy skai¢ius 2011- 2013 m.
mazéjo. Analizuojamu laikotarpiu Salyje bedarbiy sumazéjo 18,6 proc., apskrityje — 20,1 proc.,
savivaldybéje — 15,0 proc. Visose apskrities savivaldybése bedarbiy skaicius mazéjo ir tik Kupiskio
rajono savivaldybéje liko nepakites. Per pastaruosius metus zenkliausiai bedarbiy sumazgjo
Panevézio miesto ir rajono savivaldybése.

Registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santykis (nedarbo lygis), lyginant 2011
m. ir 2013 m. Salyje ir visose Panevézio apskrities savivaldybése sumazéjo. Registruoty bedarbiy ir
darbingo amziaus gyventojy santykis Birzy rajono savivaldybéje 2012 m. buvo 1,0 procentiniu
punktu mazesnis nei 2011 m. (12,2 proc.), toks pat isliko ir 2013 m. Birzy rajono ir Panevézio miesto
savivaldybése 2013 m. nedarbo lygis buvo labai panasus bei maziausias apskrityje. 2013 m.
didziausias registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santykis fiksuotas Kupiskio (15,3
proc.) ir Pasvalio (14,7 proc.) rajony savivaldybése. Panevézio apskrityje nedarbo lygis 2011-2013
m. sumazg¢jo 2,7 procentiniais punktais (nuo 14,9 proc. iki 12,2 proc.). 2013 m. Lietuvoje registruoty
bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santykis sieké 10,9 proc. ir buvo 2,2 procentiniais punktais
mazesnis nei 2011 m.

Birzy rajono savivaldybé¢je laisvy darbo viety 2011 m. registruota 1 224. Kitais, 2012 m., Sis
skai¢ius iSaugo iki 1 444 darbo viety, panasus iSliko ir 2013 m. (1 412). Idarbinty asmeny skaicius
didesnis buvo 2012 m. (1 472) nei 2011 m. (1 419) ir 2013 m. (1 415). 2013 m. neterminuotam
darbui priimi 879 asmenys ir 536 terminuotam darbui. 2011-2013 m. jdarbinamy asmeny
terminuotam darbui Birzy rajono savivaldybéje skaic¢ius mazéjo. 2011-2013 m. laikotarpiu bedarbiy,
vykdanciy veiklag pagal verslo liudijima, skaicius savivaldybéje sumazgjo. 2011 m. veiklg su
lengvatiniu verslo liudijimu vykdé 346 asmenys, 2012 m. — 204 ir 2013 m. — 207. | aktyvias darbo
rinkos politikos priemones BirZy rajono savivaldybéje 2011-2013 m. laikotarpiu nusiysti 2 271
asmenys arba vidutiniSkai 750 asmeny kasmet. Analizuojamu laikotarpiu Birzy rajono savivaldyb¢je
registruojamy bedarbiy per metus maziausias skaicius buvo 2011 m. (1 889). 2012 m. registruoty
bedarbiy, lyginant su 2011 m., iSaugo 30,5 proc., o 2013 m. sumazéjo (registruoti 2 222 bedarbiai).
2014 m. pradzioje didZiausig dalj bedarbiy savivaldybéje sudaré paslaugy srities specialistai (32,3
proc.), toliau eina darbuotojai, dirbe zemés iikyje, medziokléje ir miSkininkystéje (18,5 proc.),
pramongje (17,4 proc.), vertési kita veikla (16,7 proc.) bei buvo dirbe statyboje (5,6 proc.). 9,5 proc.
visy bedarbiy buvo asmenys niekur nedirbe. 2014 m. pradzioje 3,0 proc. bedarbiy tur¢jo auksta;ji
universitetinj iSsilavinimg, 10,5 proc. — aukstaji neuniversitetinj, 45,0 proc. — vidurinj ir likusi dalis
(41,5 proc.) — pagrindinj ar zemesnj i$silavinimg. Jaunimo bedarbiy (16-24 m.) dalis bendrame
bedarbiy skaiciuje 2014 m. pradzioje savivaldybéje sudaré 12,2 proc. (Salyje — 11,2 proc., apskrityje
— 11,6 proc.). Daugiausia bedarbiy rajone pagal amziaus grupes, sudaré asmenys nuo 45 iki 54 mety
(31,4 proc.).

2.1.6. Investicijos

Tiesioginés uzsienio investicijos. 2013 m. pabaigoje tiesioginés uzsienio investicijos (toliau —
TUI) Birzy rajono savivaldybe¢je sieké 9,32 mln. Eur ir sudaré 3,2 proc. Paneveézio apskrities TUIL.
20112013 m. TUI savivaldybéje iSaugo ketvirtadaliu. Apskrityje itin mazai tiesioginiy uzsienio
investicijy 2011-2012 m. turéjusios Paneveézio ir RokiSkio rajony savivaldybés, 2013 m. sulaukeé
kelis ir net keliasdesimt karty didesniy investicijy. Salyje 2011-2013 m. TUI augo 15,3 proc.,
apskrityje — 37,5 proc. 2013 m. vienam savivaldybés gyventojui teko 352 Eur TUI ir buvo 30,9 proc.
didesnés nei 2011 m. 2013 m. TUI tenkancios vienam savivaldybés gyventojui buvo tris su puse
karto mazesnés nei apskrityje (I 203 Eur) ir dvylika karty mazesnés nei Salyje (4 321 Eur).
Apskrityje daugiausia TUI vienam gyventojui teko Panevézio miesto savivaldybéje (2 554 Eur) ir
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buvo du kartus didesnés nei apskrities vidurkis. Taro apskrities savivaldybiy 2011-2013 m. tiek
bendros TUI apimtys, tiek TUI, tenkancios vienam gyventojui, sumazéjo tik KupiSkio rajono
savivaldybéje. Materialinés investicijos (MI) — tai investicijos ilgalaikiam materialiajam turtui
sukurti, jsigyti arba jo vertei padidinti. Materialiniy investicijy apimtys 2011-2013 m. laikotarpiu
savivaldybéje, apskrityje ir Salyje kito netolygiai. Savivaldybéje maziausios materialinés investicijos
darytos 2012 m., o didziausios — 2011 m. Lyginant 2011 m. ir 2013 m. materialinés investicijos
savivaldybéje sumazejo 5,0 proc. Apskrityje ir Salyje, atvirkséiai nei savivaldybéje, didziausios MI
buvo 2012 m., taciau, palyginus 2011 m. ir 2013 m., apskrityje MI sumazéjo 4,9 proc., o Salyje
iSaugo 1,8 proc. 2011-2013 m. apskrityje MI itin sumazéjo Kupiskio rajono savivaldybgje (40,3
proc.) ir Panevézio rajono savivaldybéje (37,5 proc.). Didziausios MI apskrityje darytos Panevézio
miesto savivaldybéje, Cia investicijos iSaugo 18,5 proc. 2013 m. Birzy rajono savivaldybéje vienam
gyventojui tenkancios MI sieké 741 Eur ir buvo labai panasios j 2011 m. MI vienam gyventojui (747
Eur). 2013 m. apskrities vienam gyventojui vidutiniskai teko 1 032 Eur Ml arba 28,2 proc. daugiau
nei savivaldybéje. Lyginant su Salies rodikliu (1 742 Eur) savivaldybéje MI vienam gyventojui
atsiliko nuo Salies vidurkio daugiau nei du kartus. Birzy rajono savivaldybéje pastaraisiais metais
daugiausia MI sulauké Sios ekonominés veiklos risys: kasyba ir karjery eksploatavimas; apdirbamoji
gamyba; elektros, dujy, vandens tiekimas ir atlieky tvarkymas. Apgyvendinimo ir maitinimo
paslaugy veikla bei administraciné ir aptarnavimo veikla savivaldybgje uzZsiimanciose
istaigose/imonése analizuojamu laikotarpiu buvo investuojama maziausia.

Birzai, vienas seniausiy Lietuvos miesty, skai¢iuoja jau penkta savo istorijos Simtmetj. Miestas
isikiires tarp dviejy upiy — Apas¢ios ir Agluonos, bei dviejy ezery — Sirvénos ir Kiluéiy.

Rajone gana gerai iSplétota turizmo infrastruktira: yra daug lankytiny istoriniy objekty,
krastovaizdzio paminkly, pramoginiy marSruty. Vienas zymiausiy ir gausiausiai lankomy objekty —
Birzy pilis. Kunigaikstis Kristupas Radvila (1547-1603 metai) savo Birzy Zemiy ir Lietuvos Siaurinio
pasienio apsaugai pastaté modernig, didziausig ir stipriausig tuo metu Lietuvoje italiSko tipo
bastioning tvirtove. XVIII amZziaus pradzioje tvirtove buvo uzémusi Svedy kariuomene.
Pasitraukdama ji iSsprogdino riimus ir kitus tvirtovés pastatus.

Reprezentaciniai Birzy pilies rimai buvo atstatyti 1978—1988 metais, juose jsikirée Birzy
vie$oji biblioteka, veliau — Birzy krasto muziejus ,,S¢la®. IS bastioninés tvirtovés komplekso, be
reprezentaciniy rimy, buvo atstatytos dvi parakings, tiltas, arsenalo pastatas.

Birzy rajono savivaldybés strateginés plétros vizija labiausiai sietina su ekologine veikla,
zemdirbystés plétra ir turisty pritraukimu. Natiiralu, nes rajonas nuo seno gars¢ja kaip aludariy
krasStas, ¢ia veikia ir viena didziausiy Salyje duonos kepykly. Turistus gausiai vilioja iSplétotas Alaus
kelias, o jo lankytojams sitilomos jaukios nakvynés vietos.

IvaizdZiui ir investicinei aplinkai gerinti BirZy rajono savivaldybé yra jgyvendinusi ne vieng
investicin} projekta, tarp kuriy — vandentvarkos infrastruktiiros sutvarkymas ir BirZuose, ir rajone
esanciuose miesteliuose, visuomeniniy pastaty modernizavimas, vieSyjy erdviy bei vandens telkiniy
pakranciy, transporto infrastrukttiros sutvarkymas. Be abejonés, vienas didZiausiy projekty yra Birzy
pilies komplekso atstatymo darbai.

Tarp Siuo metu jgyvendinamy didZiausiy investiciniy projekty — Birzy pilies komplekso pilies
rimy sutvarkymas, arsenalo pastato atstatymas ir pritaikymas turizmo bei kitiems vieSiesiems
poreikiams. Taip pat — vandens tiekimo ir nuoteky tvarkymo infrastruktiiros plétros darbai Birzuose.

Turistai galés naudotis ir Birzy kempingu, kuriame jrengta reikiama infrastrukttra (palapiniy ir
kemperiy aikstelés, sanitarinés higienos, maisto gaminimo patalpos), taip pat dviraciy ir pés¢iyjy taku
prie Sirvénos eZero.

Birzy rajono merés Irutés Varzienés teigimu, investicing aplinkg turéty pagerinti ir 2014-2020
metais Europos Sajungos fondy léSomis finansuojama integruoty teritoriniy investicijy programa, ]
kurig savivaldybé patenka kaip tiksliné teritorija. Jgyvendinant $ig programg BirZuose bus sutvarkyta
dar daugiau vieSujy erdviy ir reprezentaciniy teritorijy, rekreaciniy zony prie Sirvénos eZero,
inzinerinés infrastruktiiros. Birzieciai labai laukia sporto ir sveikatingumo komplekso, kurio statyba

® Prieiga internete: https://www.birzai.lt/index.php?233147781, zitiréta 2015-08-14
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turéty prasidéti 20152016 metais. Taip baty sukurta dar viena patraukli poilsio vieta prie Sirvénos
ezero, nes toje pat erdvéje jau yra naujas stadionas, teniso kortai, kempingas, maudykla.

Taip pat Birzy turizmo klasteris kviecia ne tik aplankyti istorijos objektus, karstines jgriuvas,
alaus daryklas, bet ir susipazinti su kulinariniu Birzy krasto paveldu. Birzy miestui triikksta
apgyvendinimo ir pramogy paslaugy. Tod¢l, anot rajono merés, Sioje srityje investuotojai ypac
laukiami. Birzy rajono savivaldybé Lietuvos laisvosios rinkos instituto sudaromame Lietuvos
savivaldybiy indekse uzémé 48 vietg i§ 53 rajono savivaldybiy. Investicijy srities jvertinimas buvo
zemesnis nei Salies vidurkis (49 balai) ir sieké 34 balus (i 100 galimy). Tai rodo akivaizdy
investicinés aplinkos blogéjima Birzy rajone kity savivaldybiy atzvilgiu, palyginti su praéjusiy mety
indekso rezultatais.

Zemés sklypy su visiskai parengtais detaliaisiais planais triikumas buvo viena prieZaséiy,
lemusiy prastesnj savivaldybés jvertinima. Zemas bendras investicinés aplinkos jvertinimas skiriamas
ir dél du kartus nuo Salies vidurkio atsiliekan¢iy materialiniy investicijy kiekio, tenkancio vienam
gyventojui (2219 lity vienam gyventojui 2011 metais). Tiesioginiy uZsienio investicijy padétis — dar
prastesné. Nuo Salies vidurkio atsilickama penkis kartus (930 lity vienam gyventojui). Tikstanciui
gyventojui tenka tik 18 tikio subjekty, o Salies vidurkis yra 21. Visi Sie rezultatai skelbia aiskig Zinig
— reikia gerinti investicing aplinka.

Didelj poveik] jai turi mokesciy sistema. Birzy rajone taikomi vidutinio dydzio nekilnojamojo
turto ir zemés mokescio tarifai. TaCiau esama situacija reikalauja drastiSko jy mazinimo. Puikus
pavyzdys — kaimyniné Panevézio rajono savivaldybé, kurioje nekilnojamojo turto mokescio tarifas
yra maziausias. Siekiant skatinti verslumg svarbi ir verslo liudijimy kaina, kurig mazinti Birzy
rajonas dar gali. Birzy krastas, kaip ir Salia esantis Pasvalio rajonas, garséja Zemés tkiu ir maisto
pramone, labiausiai aludarystés tradicijomis, €ia veikia ir viena didziausiy Salyje duonos kepykly. Ar
turimi resursai traukty investuotojus — sunku spélioti. AiSku viena — aukstos kategorijos specialistai
labai nenoriai vyksta gyventi j tokius mazus miestelius.’

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

# 11 vao Respublikoje By sav
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2.2-1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika™

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. IS viso Respublikoje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01
jregistruota statiniy — 2332418 , iki 2012-01-01 jregistruota statiniy — 2359378 (1,16 proc. daugiau
nei 2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota statiniy — 2387347(1,19 proc. daugiau nei 2012-01-01),
iki 2014-01-01 jregistruota statiniy — 2412815 (1,07 proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01
jregistruota statiniy — 2433851 (0,87 proc. daugiau nei 2014-01-01), Birzy rajono savivaldybéje
Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota Statiniy — 45869 , iki 2012-01-01 jregistruota
statiniy — 46311 (0,96 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota statiniy —

° Prieiga internete: http:/sa.lt/, zitiréta 2015-08-18
1% Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m.
sausio 1 d. Nacionaliné Zzemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2011-2015.
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46771(0,99 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota statiniy — 47152 (0,81 proc.
daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota statiniy — 47474 (0,68 proc. daugiau nei 2014-
01-01).

18 w50 Respublioje Blrdy r. sav.

il il

14010

2.2-2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika ™*

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai did¢ja ~0,65 proc. Per 2014 metus statiniy
skaiCius padidéjo 0,75 proc. , o per 2010 metus Sis pokytis buvo maZiausias ir siek¢ 0,59 proc. IS viso
Respublikoje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota patalpy — 1017372 , iki 2012-01-01
jregistruota patalpy — 1024116 (0,66 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01 jregistruota patalpy —
1030640(0.64 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota patalpy — 1037347 (0,65 proc.
daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota patalpy — 1045093 (0,75 proc. daugiau nei 2014-01-
01). Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius
pastoviai didéja. Birzy rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01 jregistruota patalpy
— 5212 , iki 2012-01-01 jregistruota patalpy — 5248 (0,69 proc. daugiau nei 2011-01-01), iki 2013-01-01
jregistruota patalpy — 5248(0 proc. daugiau nei 2012-01-01), iki 2014-01-01 jregistruota patalpy — 5269 (0.4
proc. daugiau nei 2013-01-01), iki 2015-01-01 jregistruota patalpy — 5274 (0.09 proc. daugiau nei 2014-01-
01).

82,60 %

| 2,49 % m1,77%

H 1,05%

5 0,19%
m 7,58%

0,89 %

3,17 %
Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 8931

Trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji namai — 269
B Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 21
B Administracinés paskirties pastatai — 113
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir poilsio paskirties pastatai —191
B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai — 819
KultGros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 96
Gydymo paskirties pastatai — 28
Sody paskirties pastatai — 343

2.2-3 pav. Pastaty pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1
d.12

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

12 Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1
d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemeés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015 .
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Pastaty pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybé¢je pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.
buvo:vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai — 8931, tai sudaro 82,61 proc. visy jregistruoty ( 10811)
pastaty; trijy ir daugiau buty (daugiabuéiai) gyvenamieji namai — 269, tai sudaro 2,49 proc. visy
iregistruoty ( 10811) pastaty; gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 21, tai sudaro 0,19
proc. visy jregistruoty ( 10811) pastaty; administracinés paskirties pastatai — 113, tai sudaro 1,05
proc. visy jregistruoty ( 10811) pastaty; vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinino ir poilsio paskirties
pastatai — 191, tai sudaro 1,77 proc. visy jregistruoty ( 10811) pastaty; gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastatai — 819, tai sudaro 7,58 proc. visy jregistruoty (
10811) pastaty; kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai — 96, tai sudaro 0,89 proc. visy
jregistruoty ( 10811) pastaty; gydymo paskirties pastatai — 28, tai sudaro 0,26 proc. visy jregistruoty (
10811) pastaty; sody  paskirties pastatai — 343, tai sudaro 3,17 proc. visy jregistruoty ( 10811)
pastaty.

78,10 %

/

m 0,58 %
m 18,87 % /
g m 2,239
W 0,10% ®0,12% 23 %

Butai ir kitos gyvenamosios patalpos — 4023
B Administr. paskirties patalpos —30
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 115
B Gydymo paskirties patalpos — 6
B Kultlros, mokslo ir sporto paskirties patalpos —5

B Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpos — 972

2.2-4 pav. Patalpy pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1
d.13

Birzy rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamuyjy patalpy. Patalpy pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje pagal naudojimo
paskirtj 2015 m. sausio 1 d. buvo: butai ir kitos gyvenamosios patalpos — 4023, tai sudaro 78,1 proc.
visy jregistruoty (5151) patalpy; gyv. patalpos soc. grupéms — 0, tai sudaro 0 proc. visy iregistruoty
(5151) patalpy; administr. paskirties patalpos — 30, tai sudaro 0,58 proc. visy jregistruoty (5151)
patalpy; viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpos — 115, tai sudaro 2,23
proc. visy jregistruoty (5151) patalpy; gydymo paskirties patalpos — 6, tai sudaro 0,12 proc. visy
jregistruoty (5151) patalpy; kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 5, tai sudaro 0,1 proc.
visy jregistruoty (5151) patalpy; gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties patalpos —
972, tai sudaro 18,87 proc. visy jregistruoty (5151) patalpy.

13 Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1
d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemeés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015 .
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W 94,16 %

03,14 %
H 1,70%

M 0,63 %

@0 0,37%

@ Valstybés nuosavybé — 177 W Savivaldybiy nuosavybé — 297
[0 Juridiniy asmeny nuosavybé — 1490 M Fiziniy asmeny nuosavybé — 44704
[ Kita nuosavybé — 806

2.2-5 pav. iastatq pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2015 m.
sausio 1 d.

Birzy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises | pastatus 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Pastaty pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje
pagal nuosavybés teises j juos 2015 m. sausio 1 d. buvo: valstybés nuosavybé — 177, tai sudaro 0,37
proc. visy jregistruoty (47474) pastaty; savivaldybiy nuosavybé — 297, tai sudaro 0,63 proc. visy
jregistruoty (47474) pastaty; juridiniy asmeny nuosavybé — 1490, tai sudaro 3,14 proc. visy
jregistruoty (47474) pastaty; fiziniy asmeny nuosavybé — 44704, tai sudaro 94,16 proc. visy
jregistruoty (47474) pastaty; kita nuosavybé — 806, tai sudaro 1,7 proc. visy jregistruoty (47474)
pastaty.

W 89,67 %

01,93 %

e
H 4,85%
W 3,34%
O 0,21%
@ Valstybés nuosavybé — 11 M Savivaldybiy nuosavybé — 176
[ Juridiniy asmeny nuosavybé — 102 M Fiziniy asmeny nuosavybé — 4729

M Kita nuosavybé — 256

2.2-6 pav. Patalpy pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas
2015 m. sausio 1 d."”

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

1> Qaltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1
d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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Birzy rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j patalpas 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. Patalpy pasiskirstymas Birzy rajono savivaldybéje
pagal nuosavybés teises j juos 2015 m. sausio 1 d. buvo:valstybés nuosavybé — 11, tai sudaro 0.21
proc. visy jregistruoty (5274) patalpy; savivaldybiy nuosavybé — 176, tai sudaro 3.34 proc. visy
jregistruoty (5274) patalpy; juridiniy asmeny nuosavybé — 102, tai sudaro 1.93 proc. visy jregistruoty
(5274) patalpy; fiziniy asmeny nuosavybé — 4729, tai sudaro 89.67 proc. visy jregistruoty (5274)
patalpy; kita nuosavybé — 256, tai sudaro 4.85 proc. visy jregistruoty (5274) patalpy.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys
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2.3.-1 pav. 2011-2015** m. Birzy r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius*’

Birzy rajono savivaldybéje per analizuojamag 2011 — 2015* mety laikotarpj 2014 metais
daugiausia yra parduota pastaty ir patalpy.

* 2015* - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Birzy r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
17 Qaltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.
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200
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20
o b,
Vi(?nf)- SO, Administr Kultdros, Viesb,
dviejy | Bendrabu ; .. | Poilsioir Sody o P prek,
but Giai Butai Garaiai sporto pastaas acinés ir Svietimo ir sl maiti
4 P gydymo  moksio B
namai
H2011m. 157 7 98 31 0 12 10 0 11
2012 m. 187 8 97 32 0 7 6 0 7
H2013m. 176 8 96 30 0 12 7 0 17
H2014m. 164 5 133 35 0 12 3 0 12
H2015m.* 79 1 48 12 1 5 1 0 5

2.3.-2 pav. 2011-2015* m. Birzy r. savivaldybé¢je parduoty pastaty ir patalpy skai€ius pagal
paskirties grupes'®

Birzy rajono savivaldyb¢je per analizuojamg 2011 — 2015* mety laikotarpj daugiausia yra
perkami ir parduodami vieno — dviejy buty namai, butai ir garazai.

18 Saltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d.,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
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 —
iSlaidy (kasty) metodas).

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

2.3-1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskirties grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai
Eil. Nr. [Naudojimo paskirtis Paskirties grup¢ masiniam Vertinimo metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
1. . Vieno-
Gyvenamoji (2 buty past.) leno-aviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. — Butal
Gyvenamoji (buty) metodas
3 Gyvenamo_]} (1v. soc. grgplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, ygihamasis
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, - pajamy
as'augy pastaugy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administracing ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. Garazy Garazy metodas
1. Kultoros, $vietimo Kulttiros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio i Lyginamasis
10. Pagal k
Kita (pagalbinio kio) agalbinio kio metodas

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba pana$iu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte.
Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formulg:

RV =PK + PV,
¢ia: RV —vertinamo objekto rinkos vertg,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).
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Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

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

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

GP — grynosios pajamos,

r — kapitalizavimo norma.

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

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

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

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

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

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

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, apskaic¢iuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verte (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiirg, kvadratiirg
ar kita kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub. metro (1 m?ar Kito
vieneto) vidutings statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés)
kainynuose.

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

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d. 3 p. nurodytam
nekilnojamajam turtui.

Nekilnojamojo turto vertés nustatytos iSlaidy (kasty) metodu jraSomos Nekilnojamojo turto
kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomeny bazése. Jy jrasai prilyginami nekilnojamojo turto
vertinimo ataskaitai.
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréZiamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini iSsamis 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 pasitilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys.
Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo
modelius nebuvo atsizvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjimag dél iy
veiksniy:aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

e nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

¢ nekilnojamojo turto valdymo formos;

¢ nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

¢ nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo

skleidZiamos tarSos.

Nekilnojamojo turto verCiy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§
tarpusavyje susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio
kalibravimo ir modeliy patikros (4.1-1 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

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

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reik$mes.



Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbus
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
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kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.
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4.1-1 pav. Nekilnojamojo turto verc¢iy Zemélapiy ir modeliy sudarymas.

Adityvinis modelis.
Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S=Dby+ biX;+bXo+...+ prp,
S — apskaic¢iuojama verte,
X1, Xo, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
P — nepriklausomy kintamyjy skaicius,

bo — konstanta, by, b2, ... by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.
Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S =hp x X" x X" x X,
S — apskaiciuojama verteé,
X1, Xy, ..... Xp — nepriklausomi kintamieji,
bo — konstanta,
b1, b2, ... by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:

S=hg + bg x Sp—b; x SIEMEDZ® x QSTAT®? x bRl x p,MIKR2 » p MIKR4
¢ia: S — apskaiCiuota verte,

b, — laisvas narys,

be — ploto koeficientas,

Sp — pastato plotas,

SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skai¢ius,

bs; by .....by — koeficienty reikSmés,

MIKR1, MIKR2, MIKR4 — binariniai kintamieji.

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

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1
poskyryje. Grafiné modeliy patikra pateikta 4.1-2 pav.

Birky r. sav.
Pastwty | mlpagativinie 6hio paskindiy grupés = 1 md vertes pagal veriy sonm

Vertd, Kar

- o
-

| R EE R

4.1-2 pav. Birzy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra.

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

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai surasomi j lenteles.
Birzy r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu‘‘. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy zonas sieja zony numeriai.
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Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga verciy zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rysiy
schema parodyta 4.1-3 paveiksle.

Sand GIS kal@istro
$. D Zem i

U NA

TR

¥ U

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap

Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
NT objekto jvertinimo procediiros - Oracle
Ataskaity spausdinimas - Oracle

" U

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

N

U

Masinio vertinimo GIS veréiy Vertinimo a Objekty Rodymas \
turto grupes ZOnos modeliai vertes imternete
-apie 2.25 -vertinimo
Zemes — 5 grupes 288 sklypy | min. sklypy dokumentai
7 : 1234 zonos 5 A Ry g
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
mln. statiniy vertes )
-

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 skaic¢iuota
ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e porin¢ pardavimy analize;

e perpardavimy analize;

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

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanc¢iy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutin; 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 poziiiriu pagal formule:

KLP =K (1 + rt),
¢ia: KLP- pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktiné pardavimo kaina;
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r — ménesio arba ketvirc¢io kainy kitimo tempas;
— periody skai¢ius (ménesiy arba ketvir¢iy).

—

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal tokig

formule:

KLP =K (1 -rt),
¢ia: — periody (ménesiy, ketviréiy) skai¢ius, pragjes nuo vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

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

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

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

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

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiuose sudarant ver€iy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy
skaicius, modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zeme¢lapyje suformuojamos verciy zonos. Zony ribos turi atitikti nekilnojamojo turto rinkos kainy
lygiy (ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos
atitinka rinkos kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir kitas svarbias charakteristikas.

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m2 kainos pazymétos Zemelapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir€iy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

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

2. Nekilnojamojo turto verCiy zona kaimo vietoveje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietoveés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto verciy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei Zzemés 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.
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Suformavus nekilnojamojo turto verciy zonas, vadovaujantis teminiy zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zemelapiai.

Birzy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto ver¢iy zony zemélapis A4 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis*®.

4.3.2. Zony apraSymas

6. Birzy r. savivaldybé
Zonos Nr. | Zonos pavadinimas

6.1 Birzy m.
Centras apribotas Apa$¢ios upe, Sirvénos eZero pietiniu krantu, Agluonos upe iki Kestucio g.,

6.1.1 Kestucio g. su statiniais iki Stoties g., Stoties g. be statiniy iki Taryby g. pradzios ir toliau iki
Agluonos upés, Agluonos upe iki Respublikos g., Respublikos g. be statiniy iki Apas¢ios upés.

6.1.2 Kol. sodininky bendrijos "Apas¢ios krantas" teritorija.

6.1.3 Likusi miesto dalis be kol. sodininky bendrijos "Apascios krantas" teritorijos.

6.2 Vabalninko m.

6.3 Nemunélio Radviliskio mstl.

6.4 Pabirzés mstl., Nacitiny k.

6.5 Papilio mstl.

6.6 Birzy k., Rinkuskiy k.

6.7 Kiluéiy k., Buoziskio k.

6.8 Paezeriy k., Ruoliskio k., Skratiskiy k.

6.9 Ozkiniskio k., Dirvonakiy k.

Baciskiy k., Biksiy k., Bitniskiy k., Butauty k., Degesiy k., Didziosios Panemunés k., Diliy
k.,Drabiiny k., Dvargaliy k., Gineic¢iy k., Gricitiny k., Grumsliy k., Jackonéliy k., Jackoniy k.,
Jokuboniy k., Joneliy k., Jukniskiy k., Juostavieciy k., Kazly k., Kelmynés k., Kersiy k.,
Kuprény k., Kuosakiy k., Lapiskiy k., Laumekiy k., Legailiy k., Mazosios Panemunés vs.,
Mediniy k., Morkiiny k., Neizergio vs., Odmeniskio k., Paceriaukstés I k., Paceriaukstes II k.,
Pagaiciskiy k., PakalnieCiy k., Pakarkliy k., Pasvalieiy k., Pauperiy k., Peiksteniy k.,
Peleniskiy k., Purviskiy II k., Putriy k., Ratninky k., Sarkinés k., Sileny k., Smilgeliy k.,
Smilgiy k., Sodeliskiy k., Stréliskiy k., Tylinavos k., Tolitiny k., Trisky k., Zvej otgalos k.
Uzubaliy k., Seskineés k., Padaiciy k., Dainitiny k., Danitiny k., Diidoriskiy vs., Gatavinos vs.,
Likény k., Latveliskio k., Ceniskiy k., Dirvoniskio k., KirSoniy k., Kojeliskiy k., Kirdoniy k.,
Gerkiskiy k., Balandiskiy k., Grazusiy k., Kirdonéliy k., Pagiriy k., Paringuziy k., Daumény k.,
Zakriy k., Juodeisiy k., PatatulieCiy k., Spalviskiy k., Gulbiny k., Uzugulbinés k.

Anciskiy k., Apusoto vs., AukStuoliy k., Baiboky k., Bartkiiny k., Ber¢itinéliy k., Berniskiy k.,
Butnitiny k., Cypény k., Cypiskio k., Da¢itiny k., Darzy k., Daskapio vs., Daunoriy k.,
Deikiskéliy k., Deikiskiy k., Dumblitiny k., Dvarziskio k., Dziugiskiy k., Eiminiskiy k.,
Gaiziuny k., Grikieny k., Grubiskio k., Gumbeliy k., Guodziy k., Illgalaukiy k., Inkiiny k.,
Jasiuliskiy k., Jaunuciy k., Kateliskiy k., Kupriy k., Lamokéliy k., Lamoky k., Lauzy k.,
Lebeniskiy k., Linai¢iy k., Martisitiny k., Mediniskiy I k., Mediny I k., Mediny II k., Meiltiny
k., Mieliinéliy k., Mieliiny k., Misiskiy k., Mockiiny k., Muimelio k., Muimeliskiy k.,
Nariskiy k., Narvydiskiy k., Natiskiy k., Padagy k., Padvarieciy k., Palaimos k., Patatulieciy k.,
Plikiy k., Purvy I k., Purvy II k., Puteliskiy k., Ramongaliy k., Remeikiy k., Salniy k., Savugiy
k., Severiskio k., gilq k., Skaistbalio k., gleki§kiq k., Smilgiskio k., Strazdziy k., Sukioniu k.,
Sungailiy k., Sviliy k., Tribuliskiy k., TriSakiy k., Varteliskiy k., Veleniskiy k., Voriskio k.,
Zaprutiskiy k., Ziliskiy k.

Rumby vs., Igauniy vs., Aspariskiy k., Totorkalnio k., Locery k., Zabiskiy k., Tabokinés k.,
Muoriskiy k., Puciakalnés k., Bénupés k., Putrinés k., Nemunélio Radviliskio vs., Beinoro k.,
Antupes k., Pagojy k., Parupés k., Sandariskiy vs., Leitiskiy k., Juljanavos k., Rigmantiskiy k.,
Palsupés k., Jokubiskio k., Bécitny k., Jasiskiy k., Velykioniy k., Loc¢iy k., Kraukliy k.,
6.13 Bliudziy k., Silagalos k., Lukény k., Germaniskio k., Kukuliy k., Spinguéiy k., Straugaliy k.,
Dauguvieciy vs., Lujény I k., Ruobeziy k., Nausédziy k., Strelnieky vs., Guzy k., Runikiy k.,
Kuldiiny k., Ko¢ény k., Gerkiy vs., KiauliSkiy k., Svidziy k., Slimaniskiy k., Pardambiy vs.,
Bruky vs., Linkiskiy k., Nemunélio k., Zeliskiy k., Suosto k., Naujiky k., Rindaugy k., Bobény
k., Upés Sétos vs., Rindaugiskiy k., Melény k., Purviskiy I k., Lujény II k., Bobénéliy k.,

6.10

6.11

6.12
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6.

BirZy r. savivaldybé

Zonos Nr. | Zonos pavadinimas

Smaltiskiy k., Briedziy k., Sebentiskio k., Juozeliskiy II k., Lukiskio k., Kuokavieciy k.,
Vaskaliskiy vs., Punduriy k.

6.

giekﬁtininkq k., Kupreliskio mstl., Paberzinés vs., Diliavos k., Galvoky k., Kurkliy k., Diliy k.,
Vies¢iany k., Valiuliskiy k., Ceéiskiy k., Mikalaitiskiy k., Vileisiskiy k., Diemedziy k.,
gniurkiékiq k., Jokubiskiy k., Variakojiskiy k., Mantvydiskio k., Kojeliskio vs., Skrebiskio k.,
Vaivadynés vs., Kaukaliskio vs., Gajuny k., Akmenés II k., Griauziy k., Verdinés vs.,
Latvygalos k., Gikoniy k., Mikaliskio vs., Vaiginy k., Siligkio vs., AndriSoniy k., Pateliy k.,
Sauginy k., Kerpiskiy k., Krasty k., Bruzguliy k., Vanagynés k., Paskuciy k., Skrebiskiy k.,
Mikaliy k., Rodiskiy vs., Kvetky k., Gar§viy k., Mitlany k., Griauzdziy k., Roviskéliy k.,
Ilgabrady vs., Gacioniy k., Roksalés k., Bokiskiy k., Kubiliy k., Azubaliy k., Gludiskio vs.,
14 Pakvetkés vs., Steponiskio k., Papilio k., Joknitiny k., Gervelény k., Sliziy k., Ruskiskiy k.,
Meldiskiy k., Roviskiy k., Griauzdés k., Uznemunio vs., Baryskiy k., Spygiy k., Jusiagirio k.,
Smylavietés vs., Parovéjos k., Medikiy k., Eiskudziy k., Gaigaly k., Miliskiy k., PalaidZios k.,
Valkiskiy k., Gydiskio k., Kalpokiskio vs., Akmeniskio vs., Kucitiny k., Gudeliy k., Pagzuolés
vs., Sviesteliskio k., Kausiskiy vs., Kucgalio k., Kemény k., Kupriy k., Dukurniy k., Mazuikiy
k., Kvedarigkio k., Zvirbliy k., Pariskiy k., Pradelio k., Smalie¢iy k., Kyliskiy k., Dirvoniskio
vs., Zalgirio k., Kadary k., Satkiiny k., Plepikiy k., Akmenés I k., Miegoniy k., Zvaguiciy k.,
Sakigkio k., Valenty k., Slégeriskio k., Skiltuvy k., AZzuolynés vs., Véliskény k., Zaliosios k.,

Tvew
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A5 Likusi savivaldybés dalis.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | 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 verciy zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Birzy rajono savivaldybéje 1 m? statiniy kainy analiz¢ atlikta pagal tvarka, apraSytg 4.3.1
poskyryje. I$ viso sudaryta 17 ver¢iy zony.

Centriné miesto dalis iSskirta j atskirg zong Nr. 6.1.1. Joje auksta nekilnojamojo turto (toliau -
NT) rinkos vertg suformavo esancios pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai,
bankai, kultiiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Centro zona nustatyta gana
didele, kadangi koncentruoto traukos centro ¢ia néra — paklausumg ir vert¢ didinantys veiksniai
1§sidéste gana tolygiai didel¢je teritorijoje.

6.1.2 zonai priskirta sodininky bendrijos ,,Apa$¢ios krantas* teritorija. Si teritorija yra netoli
miesto centrinés dalies, tod¢l ¢ia nemazai statoma individualiy gyvenamyjy namy ir yra Zymiai
aukStesne NT rinkos verté, lyginant su likusios miesto dalies .

6.1.3 zonai priskirta likusi miesto dalis, kuri yra iSsidés¢iusi aplink centrinés miesto dalies
zona. Si veréiy zona suformuota nustacius kainy lygj, Zemesnj kaip 15 procenty, lyginant su kainy
lygiu 6.1.1 ver¢iy zonoje.

6.2 — 6.5 zonoms priklauso Vabalninko miestas, Nacitiny k., miesteliai (iSskyrus Kupreliskio
mstl.), tai teritorija, kuri yra pakankamai nutolusi nuo savivaldybés centro ir palyginti su kitomis
ver¢iy zonomis neturi pakankamo infrastruktiiros iSvystymo. Tai daugumoje senilinijy centrai,
kuriuose yra mokyklos, med. punktai, parduotuvés, pasto skyriai. Tai lemia aukstesne nekilnojamojo
turto rinkos verte negu likusioje savivaldybes dalyje, todél iSskirti j atskiras verciy zonas.

6.6, 6.7 zonoms priklauso kaimai kurie ribojasi su Birzy miestu. Tai patogus susisiekimas,
rami vieta. Si zona issiskiria didesne nekilnojamojo turto rinkos verte lyginant su nekilnojamojo turto
verte likusioje savivaldybés dalyje.

6.8, 6.9 zonai priklauso aplink Birzy miesta iSsidéstg teritorijos, kurios nepatenka j 6.6 — 6.7
zonas. Tai teritorijos, kurios yra arti savivaldybés centro, o tai lemia aukStesne nekilnojamojo turto
rinkos vertg.

6.10 — 6.15 zonoms priklauso visa likusi savivaldybés dalis, iSskyrus aprasytg 6.1.1 - 6.9
zony apraSyme.
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4.4. Rinkos duomeny ir vertinimo modeliy statistinis jvertinimas, rinkos modeliavimo ir
ekspertinio vertinimo budai

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibuidinimas

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

. L : e T 18
Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = sti .
i=1

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reik§me, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. 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 =+/DX .

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

AX :12|si -5].
N
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykj:
0
cV - 100{oSX .

S

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

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 tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1<r(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus

0, tai tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

> (S, -5)(Z - 2)

rs,z2)=—=
JZ(si -8)"X.(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 pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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



31

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygtj neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta“
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolings, 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.
Ta netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam
pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

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

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

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

(o3

&ia S;, - prognozuota kaina.

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

R? =

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

4.4.2-1 lentelé. Birzy rajono savivaldybés 2011 — 2015* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai

San(-i?-riq Minimu_mas Maksimgmas Ar!tmeti_nis k://;(gll:'gtril:lsis Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .
nuokrypis

Vieno-dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Sviso: | 226 | 11 | 434 | 73 | 63 | 4
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: | 11 | 36 | 254 | 161 | 79 | 152
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

[§viso: | 356 | 11 | 1233 | 200 | 124 | 200
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirc¢iy grupés nekilnojamasis turtas

[§viso: | 37 | 12 | 720 | 159 | 170 | 93
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: | 16 | 24 | 476 | 122 | 126 | 69
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Sviso: | 103 | 13 | 125 | 45 | 25 | 43
Kultiiros, §vietimo ir mokslo paskir¢iu grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: | 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0
Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: 0 | 0 | 0 | 0 | 0 | 0
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

I§ viso: | 31 | 13 | 393 | 107 | 100 | 56

" 2014 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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4.4.2-1 lentelé. Birzy rajono savivaldybés 2011 — 2015* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai

Sandoriy | Minimumas | Maksimumas | Aritmetinis k://;?jligtri‘;lsis Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis -
nuokrypis
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
I§ viso: | 3 | 12 | 24 | 17 | 8 | 17

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. EKkspertinis 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 turint] turta.

Atsizvelgiant | tai, jog bendrabuciy paskirties grupéje esanciy sandoriy néra pakankamai bei
vertinant buty ir bendrabuciy paskir€iy grupes yra atsizvelgiama | analogiSkus vert¢ jtakojancius
faktorius, VI Registry centras, sudarydamas bendrabu¢iy model; Statistinés analizés biidu, nustaté
bendrabuciy paskirties koeficientg. Birzy r. sav. teritorijoje atlikus buty ir bendrabuciy paskiréiy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, jog nekilnojamojo turto
verciy zonose Nr. 6.1.1-6.15 buty paskirties grupés 1 m? kainos mediana lyginant su bendrabuciy
paskirties grupés 1 m? kainos mediana skiriasi 49 proc. Taigi, sudarant bendrabuciy model; bei
skaiCiuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty modelj,
dauginama i$ nustatyto koeficiento 0,51. Koeficiento apskaiCiavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas
4.4.4-1 lenteléje.

4.4.4-1 lentelé. Bendrabucdiy paskirties koeficiento apskai¢iavimas

- > o -
Statistinis rodiklis ity peclsinies | i e N
kaina (Eur) m? kaina (Eur)
Mediana 239 121 0,51
4.5. Statybos mety jtaka

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

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

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

* kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;

» diskontuoty pinigy srauty skaic¢iavimo budu.

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

NV=VP/r,

NV — naudojimo verte;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

Masinio vertinimo modeliai, tieck naudojant lyginamajj metoda, tiek pajamy metoda, — tai
matematiniai skai¢iavimai, 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;

* nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

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

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

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

« aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

* nuosavybes formos ir fiziniy savybiy;

* nekilnojamojo turto valdymo formos;

« nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;

* nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

* nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

* nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.
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Nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje

susijusiy 8 pagrindiniy etapy:
1. Rinkos duomeny patikros;

. Kapitalizavimo normos nustatymo.
. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

N O L AW

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

. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikros.

. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

8. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

patikros.

Matematine iSraisSka 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,

¢ia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPI-PgPIx0.25)) x12,

Cia: vid. nuomos verté = b0 x X1bl x X2b2 x ... x Xpbp;

X1, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, b0 — vidutiné (baziné) nuomos kaina, b1, b2, ...,

bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

12 — ménesiai.

5.1-1 lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reik§més ir jy sutrumpinimai

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

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laika. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant i§vestinio rodiklio —
1 m2/mén. — nuomos kainy analize, pries§ 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,

atlieckama modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija
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Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, specifikacija — nuomos kainas
lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atlickama taikant statistinius skai¢iavimus, grafin¢ analizg, koreliacines matricas, Kitus
matematinés analizés budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j
rinkos konjunktiirg, specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos |
tas pacias ver¢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 metodika. Atsizvelgiant j tai, kad poilsio, kultiros, mokslo ir sporto
paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos
didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos. Todél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, Sis metodas
minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver€iy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Birzy r. sav. turi 18 ver¢iy zony. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos
taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Birzy r. savivaldybéje 2015 m. rugpjiicio 1 d. nuomos verc¢iy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
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 koreliacinés matricos.
Koreliacin¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. AukStus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X2 x ... x X,

Cia S — apskaiciuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analiz€¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, Zinomi ir pricinami — huomos Kkainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidZzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos verteés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1.
poskyryje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1.3-1 paveiksle.
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5.1.3-1 pav. Birzy r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra.

Grafiko x asyje atidétos verCiy zonos, y asyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjtacio 1 d. Gauta
kreivé rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m?*mén.) kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy
grupiy poziiiriu. 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
analize.

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

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

5.1.4. Birzy r. sav. nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

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

5.1.4-1 lentelé. Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

huomos Minimali | Maksimali | Aritmetinis | VIV Median
. oriy vnt. kaina vnt. kaina vidurkis .
skaicius nuokrypis
| 28 | 0,01 I 57,92 | 8,688 I 14,48 | 2,6
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5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:
Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSu praradimas dél
neuZimtumo - turtui tenkancios metinés iSlaidos.

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

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté)x vertinamo objekto bendras
objekto plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x12,
¢ia: 12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Birzy r. sav. nustatyta, kad administracinés
paskirties ir komercinés paskiriy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1-0,2) = 0,80.

5.1.5-1 lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais

- . . Administracing ir gydymo 0,9
Nekilnojamojo turto mokestis — £Y%y ——

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,9

) Administraciné ir gyd 0,1
Draudimas® . L

Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,2

Administraciné ir gydymo 2

Turto valdymo islaidos® ——— —
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

1
Einamojo remonto i§laidos® Administraciné ir gydymo 2
1

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Birzy r. savivaldybés 2014 m. geguzés 29 d. sprendimu Nr. T-117
nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0.9 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertes, 0,3 procento nekilnojamojo
turto mokestinés vertés vieSyjy jstaigy, asociacijy, kity religiniy bendruomeniy, bendrijy ir centry, daugiabuciy namy
savininky bendrijy, garazy eksploatavimo bendrijy ir sodininky bendrijy, labdaros paramos fondy veiklai naudojamam

v —

pagal paskirtj, priziiréto nekilnojamojo turto mokescio procentas juridiniams asmenims — 0,9.

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,009.

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

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

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

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

Skaiciuojant savininko i$laidas, laikoma, kad nuomininkai apmoka komunalinius mokesc¢ius
(proporcingai nuomojamam plotui).


http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp
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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 normy, bidingy
analogiSkam turtui rinkoje. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais.
Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti
investicijos ] nekilnojamajj turtg rizikg. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso
nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés

ekonominés salygos toje vietoveje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;

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

teikiamy pajamy kapitalizavimo norma zemesng;

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatinga reikSme Siuo atveju turi pasitlos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rii$j. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
zemesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didele, kapitalizavimo normy dydZzius
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:

1. Rinkos analogy metodas;

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

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

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

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

r=Y,+xXDY;
¢ia Y)p—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),
DY;; - i-asis pataisymas.

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

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

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

¢ia r — kapitalizavimo norma.

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

Birzy rajono savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy
analizé. Kadangi Birzy rajono savivaldybéje per metus jvyke nedaug tokio turto pirkimo-pardavimo
sandoriy, jie buvo parinkti i§ panasiy vertés poziiiriu teritorijy.

5.1.6-1 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. . Isigytas |Sandorio Gryn.os.los
Sandorio Savival . . . A metinés r
. Gyvenvieté Gatvé Paskirtis  |plotas, suma, .
data dybé 5 pajamos, |proc.
m Eur
Eur

2015-02-10 fas‘;flvem Ramygala | Liaudies g. Prekybos 116,91 | 9575 906 9,46
2014-12-15 faS‘;f\’/VéZ‘o Rodai Il | Dvarog. Administraciné | 125,12 | 4630 482 10,41
2014-10-14 SP;\f"a"o " | Pasvalys | Stoties g. Administraciné | 699,02 | 72405 7401 10,22
2015-07-24 igca"os " | Jonava Turgaus g. Prekybos 30,75 | 8734 850 9,73
2014-08-14 1;\‘/6““ Prienai Revuonos g. | Prekybos 112,54 | 27274 2667 9,78
2015-07-17 STa?ragéS " | Taurage | Sandéliy g. Prekybos 173,41 | 33000 3310 10,03
2015-02-09 ;g'\fag'”o Karlos Pramonés g. | Administraciné | 567,12 | 14481 1499 10,35
2014-09-26 SZ:\faS‘”' Smélyné | Liaudies g. Maitinimo 32959 | 9810 1026 10,46
~10

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirciy kapitalizavimo normy,
paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta.

5.2. Zemeés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty biti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atétmimo budu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi
vertinant statinius pajamy metodu, $iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo budu
susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis
zemes sklypas nuomojamas, todel daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir
mokesCiy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

Atsizvelgdami | uZsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemeés vertés dalj bendroje
statinio vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba zemés vertés jtakos koeficienta (Z]K), reikia
atsizvelgti | vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirti, Zemes sklypo dydi, uzstatyma ir pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairiis zemes ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panasius pardavimus, nustatomas Zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams. Pavyzdys,
kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.2.-1 lentel¢je:



5.2-1. lentelé. Zem¢s ir statiniy atskyrimo budas
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Sandorvie dalvvay Masinio Sandorio Padalinta
ob'ekta}ilj yvave vertinimo Dalis Koef. | suma objekto

J verté, Eur 250 000 Eur kaina, Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 | 250000x0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000x0.94 235 000
Ukinis pastatas 3500 3 500/350 000 0.01 | 250000x0.01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo btuidu

Norint nustatyti Zemés vertés itakos koeficienta, buvo nagrin¢jami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskir¢iy 2006—2015* m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2.-1 ir 5.2-2 pav.
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17

Mediana 0,16

5.2-1 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose-savivaldybése analizé

ISnagrinéjus vertinamy paskiriy miestuose-savivaldybése 872 sandorius, nustatyta, kad
zemés sklypo vertés dalis statinyje sudaro 16 proc.
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

5.2-2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovin¢iame savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir
kaimuose analiz¢
ISnagrinéjus likusiuose miestelivose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo
vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.

6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar Kkity
isipareigojimy, tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos.
Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Birzy r. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto
objekty zonose vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti verciy
poky¢iai, pateikiami 6-1. lentel¢je. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka
viduting rinkos bukle.

6-1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal verciy zonas ir paskir¢iy grupes.

Z0N0S Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis Veréi_q
Nr daikty apskaiciuotas lyginamuoju metodu apskaiciuotas pajamy pokytis,
) skaicius (Eur/m?) metodu (Eur/m?) proc.
Administracinés ir gydymo paskirciu grupé
6.1.1 52 80,80 81,37 -, 70
6.1.3 34 60,28 63,22 -4,65
6.2 12 23,44 26,76 -12,40
6.3 3 23,52 26,83 -12,35
6.4 9 23,78 26,92 -11,65
6.5 3 22,44 25,56 -12,22
6.6 8 39,48 44,51 -11,30
6.8 6 19,17 18,90 1,42
6.10 5 18,74 18,46 1,52
6.11 7 17,69 17,46 1,34
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6-1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal ver¢iy zonas ir paskirciy grupes.

Jvertinty Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis Verdiy
Zonos . T . . o - .
NI, daikty apskaiciuotas lyginamuoju metodu apskaiciuotas pajamu pokytis,
skaicius (Eur/m?) metodu (Eur/m?) proc.
6.12 9 17,30 17,03 1,60
6.13 5 20,53 20,28 1,24
6.14 22 19,36 19,13 1,24
6.15 52 80,80 81,37 -, 70
Viesbucdiu, prekybos, paslaugu, maitinimo paskirciy grupé
6.1.1 127 145,38 148,37 -2,01
6.1.3 52 126,15 136,83 -7,80
6.2 17 41,94 43,30 -3,14
6.3 4 43,77 45,15 -3,07
6.4 5 42,11 43,36 -2,89
6.5 2 38,46 39,77 -3,29
6.6 6 52,77 57,27 -7,86
6.7 1 84,92 92,42 -8,12
6.10 9 34,58 32,45 6,57
6.11 3 40,75 38,47 5,94
6.12 13 34,04 31,96 6,49
6.13 8 40,13 37,81 6,12
6.14 9 32,50 30,69 5,89
6.15 34 34,87 32,79 6,36

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatan¢iu lyginamojo bei pajamy metody taikyma komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, V] Registry centro
Panevézio filialas, atlikdamas Birzy r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m.
rugpjiicio 1 d. rinkos biikle, 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 apskai¢iavimo ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutineé rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasSias
savybes turin€iy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statisting analize. Vertinimas buvo
atliekamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei V] Registry centro papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, vieSbuc¢iy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypac¢ kaimiskose
teritorijjose, néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy
registravimo Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uZzfiksuoty nuomos sandoriy
pajamy metodo taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose
vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy
pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy
ir sumavimo metodais.

Individualaus nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitose, pateikiamose VI Registry centrui su
praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio istatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes lyginamuoju bei
pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip
labiau pagristos bei labiau atspindincios rinkos biikle. Atlikus analizg ir palyginus individualiu
vertinimo buidu nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio
vertinimo buidu, daroma i§vada, kad masinio vertinimo rezultatas, t. y. vertés nustatytos lyginamuoju
metodu, yra artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susije. TaCiau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
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paskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tiek uZsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinius neapibréZtumus, taip pat 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 atliekami vertés skaiiavimai yra tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.1
dalies 1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei
kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei steb&jimy rezultatais“, taip pat anksciau
iSvardintais faktais bei pastebéjimais, V] Registry centro Panevézio filialo vertintojai mano, kad
vertinamo turto vidutines rinkos vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos
lyginamuoju metodu.

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaic¢iuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaiciy apvalinimo taisykliy (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba
didesnis, prie paskutinio reikSminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio
skaitmens yra mazesnis negu 5, paskutinis reik§minis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

1. iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama  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 — tukstanciais (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 veiksmuy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys:

1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m?);

- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S objekto vidutiné rinkos vertg;

+ suma;

- atimtis;

X ar * daugyba;

N,1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;

= lygybe;
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti

Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Taris




44

7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo sutrumpinimas pavadinimas spausdinti
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statyba-rekonstrukcija Statybos-rekonstr. mety intervalas
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skai¢ius (pastato) Auksty skai¢ius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skai¢ius Kambariy skai¢ius
S Sildymas Sildymas
Ris Risys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Objekto tipas
PgNenPlI Pagalbinis nenaudingas plotas | Pagalbinis nenaudingas plotas
RusPI Riisio (pusriisio) plotas Risio (pusriisio) plotas
GarPlI Garazy plotas Garazy plotas

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

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

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

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 ] zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybes teritorijos verciy Zemelapyje (7.1.1-1 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.
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1.1. Adrasas 1.2. Objakto chasktaristikos

saviva.ld}'bé, miés‘t&s, = naudojmlo pas}qr[is:

mizstelis, senitnija, - veréiy Zonos numeris;

kaimas, gatvé, namo N - bendrasplotas (kv.m);
- kitos charaktenstikos, nurodytos modelio kintanaguirju
koeficientulentelése.

Savivaldybés tentorjos nekilnojamojo turto verciu Zemeélapis

- ‘."- : ._' B

Bz r. sav.

Admmistraciné r gydymo(n)
iz Nr.: 12054, Zona SKIL~(0,938) = Sn SKI.~(0,729) = Auk SKI~(1.0) *
7) ~ REAft_BIN = Bpl SKF"(2,34) = SaM¢_SKF~(0.85) = ( 522 = Bpl RKS -1390
= PzP] RKS ))
] c

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verteé.

7.1.1-1 pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas - Birzy rajono sav., Birzai, Rotusés g.
naudojimo paskirtis - garazy
statybos metai -1983
sienos - plyty
objekto plotas m* - 24,08
pagrindinis plotas m? - 24,08
rekonstrukcija - néra
Garazy paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
Garazai

odelis Nr.: 12999. Zona SKL7(0,933) x Sn_SKL"(1,349) x (1,28) ~ Bpl_BIN x (1,05)
RkMt BIN x Bpl SKF*(0,16) x StMt_SKF#(0,38) x ( 62 x Bpl RKS -15,5x
gPl RKS ))

Birzy rajono sav., Birzy miesto Rotusés gatvé yra 6.1.1 veréiy zonoje — nustatome verciy
zemélapio pagalba arba pagal verCiy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,,Zony
apraSymas‘. Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras
priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.



46

Vertig rony Zona_SKL reikimés
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes surasome j vertinimo
modelj ir atliekame skaiiavimus:
§=0,92%%x1139x1 28x1,05%%1%1%x0,92%3¢*(62x24,08-15,5%0)=
=0,92x1x1,28x1x0,97x1492,96= 1690 Eur; suapvalinus — 1 690 eury.
ISvada:
Birzy rajono sav., Birzy miesto Rotusés gatvéje garazy paskirties, plyty miro, 1983 mety
statybos 24,08 m? bendro ploto be pagalbinio ploto ir be rekonstrukcijos vidutiné rinkos verté ,
nustatyta lyginamuoju metodu, yra 1 690 Eur.
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Taip pat, taikant lyginamgjj metods, apskai¢iuojama ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verté.

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

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

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

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

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

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

4. Ver¢iy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy Zzemélapyje (7.1.1-1 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

11 Adreszs 12 Objekto charskreristions
savivaldybé, misstas, - nandojimo paskirtis;

ﬂ_e“"'"]“' 5""1_11"3“-1"' ~ - verfily Zonos numers;
kaimas, atve, nama Nr - handras plotas (kv.m);

- kitos charakteristikos, nurodvtos modalio kintamujuic ju
Lkoaficianty lantalésa,

Savivaldvbés teritorijos nakilnojamojo turto veréiy Zamélapis

A 5 '
B
6.1.3 \ Pl
((BP * (Uzim% / 100)) - (MokV * (NTm®%/ 100) + VRV * (Drau/ 100)+BP * (Vald®
1001 +BP * (Ramo / 100001/ {r/ 100} = ZVE,

Laite
BP (Bendrosios matines pajamos ) =Vid. puomosverts * (BonPl-PePl = [ 25 * 12

+ C

Atlikus aritmetinin: veilkzmus, gannama vertinamo obhjekto vidutiné rinkos verts,

7.2.1-1 pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy schema

7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas - Birzy rajono sav., Birzai, Tylos g.
zona -6.1.3
naudojimo paskirtis - vieSbu¢iy

statybos metai - 1995
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sienos - plytos

bendras plotas m* -1068,44
pagalbinis plotas m? - 767,63
auksty skaicius -2

Viesbuciy paskirties grupés vidutiné nuomos verté apskaic¢iuojama pagal §j model;j:

Vidutiné nuomos verté:

Todelis Nr.: 6350. Zona_SKL*(0,968) x Pask_SKL*(0,09) x Sn_SKLA(0,631) x Auk_SKL"(10)
(1,06) » RKMt_BIN x (1,175) ~ Aukl1_BIN x Bpl_SKF~(1,01) x StMt_SKF~(0,72) x 2,23 )

Birzy r. sav., Birzy m. Tylos g. yra 6.1.3 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal ver¢iy Zemélapj arba
pagal ver¢iy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. poskyryje ,,Zony aprasymas®. Viesbuciy
paskirties grupés modelio kintamyjy kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo
modeliai lyginamuoju metodu®) parenkame vertinimo koeficientus.I§ lenteliy pagal vertinamo
objekto charakteristikas g)arinktas reikSmes surasome j vertinimo model;j ir atlickame skai¢iavimus:

$=1,13%%% x0,56>%x1%%¥1x1,0°x1,06°x1,175°x0,61"%'x1,06""*x2,23 = 1,5 Eur.
Suskai¢iavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos verte, apskai¢iuojame viso objekto
vidutine rinkos vert¢ pagal formule:

Pajamuy rodikliai
Paskirtis: Viesbudiy

Drau% Draudimo sSlady procentas 0.2
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokestio 18lasdy procentas 09

Remo% Remonto 8lasdy procentas 1

Vald% Turto valdymo dlasdy procentas 1
UZzim% UZumtumo procentas 80
ZVK Zemes vertes jtakos koeficientas 0.9

Atliekame skai¢iavimus:
BP =1,5%(1068,44 -767,63 x0,25)x12 = 1,5x876,5325x12=15788,1 Eur

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

((15788,1 (80/100))- (106870%(0,9/100)+102000x(0,2/100) + 15788,1 x( 1/100 )+ 15788,1 (
1/100)))/ ( 10/100 ) x 0,9 = 101000 Eur.

ISvada:

Birzy r. sav., Birzy m., Tylos g. vieSbuciy paskirties, plyty miiro, 1995 mety statybos, 1068,844
m? bendro ploto be pagalbinio ploto, patalpy vidutiné rinkos verté yra 101 000 Eur.

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskaiiuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Birzy 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 jvedus statinio unikaly numer;.
Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos Regiony
geoinformacings aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.|t.

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

Ataskaitos rengéjai vertintojai

Valstybés imonés Registry centro Panevézio
filialas

Direktorius Rimantas Sankauskas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja, Diana Jakutyté
kvalif. paz. Nr. A 000170

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté kvalif. Nijolé Bieliauskiené
paz. Nr. A 001443


http://www.regia.lt/

©
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Birzy r. sav. teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy zony Zemélapis

Birzy r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos

M 1.180.000

Sutartinkai feaklel

Savvaldybes nba

Vet zonos ibe

Vwtny zonos Nr.
Gyvenamonos vietoves nba

f0:00

RENGEJAS:

HM'H.I ‘Iﬁ‘l“ﬂ

Valstybes jmone Registry centras

Nekilncjamojo turto veréiy Zemelapio sudarymui panaudotas
topografinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data: 2015 m rugpf@éio 1 d.
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2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Birzy miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:20.000
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26,4 Vertwy 20n0s numeris Pastaty skaicius ploto vienete Valstybés jmoné Registry centras
=]
D Verél 20n0s fiba s o Neklinojamejo turte veréiy 2emélapio sudarymul
Gatvés = panaudotas topografinis pagrindas GDB10LY, 2015

| vandenys | B Sudarymo data: 2016 m, rugpjdio 1 d.
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Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medZiagas shema

Pastaty i$sidéstymo Birzu miesto teritorijoje pagal sieny medZiagas schema
M 1:20.000

Sieny med2iaga

.
.
.
.
.
.
-

Metalas su bk asu
Rartal

e mediiogod
Pitac

MozoMnic gebaton
DA elal

DuEbetarm plobites
Medis subarhasru
W subanasy
Mmantetn

25.4 VYerély 7onos numanis
Dv-mqmunn
© o Gatvés

00 vandenys

i

Vol ..‘.. "

RENGEJAS:

Valstybés jmone Regstry centras

Nekilno@amoyo turto vertly 2emeiapio sudarymul
panaudotas topograhinis pagrindas GDB10LT, 2015

Sudarymo data 7015 m. rugpjatio 1 d
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4.  Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registny centras
2016 m. masimis vertinimas

Birfy r. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

Todelis Nr.: 13001. Zona SKL"(1,003) x Sn_SKL"(D,73) x Auk SKL"(1.0) x
,071) » RKM¢_BIN x Bpl_SKF*(1.458) x StMt_SKF~(0.9) x ( 145.8 x Bpl RKS -
6.5 x PgPl RKS ))

Verdin zonn Zona_ SKL reikimés

1,0 -
0,9 1
0.8 1
0,7 1
0,6 -
0,5 1

0,4 5
0,3 -
0,2
IRRRER
0,0 -
r = E - - - - - - - - H [ B ] w &

Verfiy zonos

Zond SKEL mikimds

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimeés:

| Sieng medziagos Pagrindas: 5o SEL Laipsnis:0.73
Akmenbetomis 038 | Asbeements makakasu | 054 Blokaliz 10
Gelibetonio plokstés 0193 Medis sa karkasu 064 Metalas su karkas 0,56
Molis 064 Manalitin: pelztennnis 093 Plastikas 51 karkasu 054
Piyies 10 Fasal 0T Stiklas 7u karkasu L0
| Ankitas Pagrindas: Auk_SKL —
| 00 | o8 | 199 [ 10 |
| e Laipsmis: RkMt BIN Pagrindas-1.071
| 1986-0098 [ 10 |

|Barlnsplutas Bpl SEF 1458




57

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Birzu . sav.

Admunistraciné ir gydymo(n)
1.Uﬂ5—~\
1 \"--_
0,520
e
s
l:ﬂll
20,25
D.UG'E ......... - - HE HE - HE HE N - HE— - I
o 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
e SiMi_SEF 0.9
1,25 i’
1,00 1 g
0,75 1
EI 0,50
2
® 0,25
0,00 L [ [ [ I [ [ [ I [ [ [

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



Zona SKL reilimas

58

VI Registny centras
2016 m maziniz vertinimas
Birzy r. sav.
Bendrabuéiai

Todelis Nr.: 13003. Zona SKL(1.0) x Sn_SKL"(0.,9) x (1,05) » REMt BIN x

,88) * S1_BIN x (0,94) * Kanal_BIN x Bpl SKF*(1.0) x StM¢t_SKF*(L0)x ( 210 x

1 RKS -53 x PaNPl RKS -53 x RisPl RKS -53 x GarPl RKS )) . Jei
endrabudiai, gauta verte dauginti is 0,51

Verdiu zonu Zona SKL reikimés

1,00 A
0,75 A

0,50

Verciy zonos

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikimeés:

mIIII...II..
oo EEEEEN
E u t L - - ol - - - " = = E '1: I.: ';

| Siany medHazos Pagindas: 5n_SEL Laipems: 0.9
Akmembetoniz 0.82 Ashestcamentis ma karkasu 034 Blokaliad 10
Gelbetomio plokités 086 Medis = karkasu 063 Metalas su karkasn 079
Molis 054 Maonolitng pelFhetonis 096 Plastikas 51 karkasa .34
Plyies 10 Fastai 063 Stiklas u karkazy 10

| Rekonstrukeijos metai Laipsmis: REMt BIN Pagrindas-1.05

| 1906-0000 [ 10 |

Zildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas-0.88

Cenirinis Sldymas [X] Firosninis ildymas | 10 | Nim | 10
Viatirds centrinis &ldvenas 00

| Muoteky Zahmimas Larpems: Kanal BIY Paprindas:0.94

| Hommsirsmesky | 00 | Men | 10 | Vietnis mowdny Sainens | 10

| Bendras plotas Bpl SEF 10
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VI Eegistny centras
2016 m. masinis vertinimas
Birzuy 1. sav.
Bendrabuéiai
100
| i 1
0,75 4 B — =
0,50
™ |
= |
“ !
50,251
D.U'ﬂ'\i .................. . — I R [ S S . — —
o 25 50 75 wo 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metal SV SEF 10
1,25
1,00 1
_—-—'__'_'_'_F'_H_'_
0,751 = —
gl 0,50 1
-
w025
0,00 Lot I oo — e S 1
1850 1875 1800 1925 1950 1875 2000 2025



Jona_SKL reillm s
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VI Registry centras
2016 m masmms vertinimas
Birzy 1. sav.

Butai
Todelis Nr.: 13003. Zona SKL(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (1,05) * RKMt BIN x
,838) * S1 BIN x (0,94) * Kanal BIN x Bpl SKF*(1.0) x StALlt SKF*(1.0)x( 210x
1 RKS -53 x PgNPl RKS -33x RasPl RKS -53 x GarPl RES )). Jei
endrabudiai, gauta verte dauginti i5 0.51

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimeés

1,00 1
0,75 -

0,50

nzSIIII...II..
oo EEEEEE
: u : L] - - n - -l - o : : : = = :

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Sieny medHagos Pagrindas: 5o SKL Laipsus: 0.9
Akmenbetonis 0.82 Ashestoementts 31 karkasu 034 Blokaliaz 10
Gelhetomio plokitss 096 Mledis o karkasu 063 Metalas su kadasn 0T
Molis 054 Manolitin pelFhetomis 096 Plastikas so karkam 034
Pyios 10 Fasi .63 Siiklas su karkasn 10
| Fekonstrukeijos meta Laipsnis: RkM: BIN Pagrindas-1.03 |
| 1906-0000 [ 10 |
| Sildvmas Laipenis: 51 BIN Pagrindas-0.88 I
Centrins ildyous 0.0 Eorosninis ifldymas [ 10 | Nira [ 10 |
Vietinis centinis ildvmas 0.0
| Thuotelny alimmas Laipsnis: Kanal BN Pagrindas-0.94 |
| Homminsmoskn [ oo | e [ 10 | Vieonsmoemilinm: | 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF 10 |
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas

Birfy r. sav.

Butai
1,00
; —_—

0,75 1 S S =

0,504
™ |
s
“
30,25

0,00 m e e e I FE—— e S S N e F—— I

25 S0 75 130 125 150 17 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Statybos metai S\t SEF 1.0

1.25

1,00

_—-—'__'_H_F'_‘-'_'_

0,751 = -
EI 0,50
-
® 0,25

0,00 Lo I S— | E— H—

1850 1875 1200 1925 1950 14975 2000 2025



Zona_SKL mikimes

VI Registry centras

2016 m masinis vertimimas

Birzy 1. sav.
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Garazai

odelis Nr.: 12999, Zona SKL'(0,933) x Sn_SKL"(1,349) x (1.28) ~ Bpl BINx
,05) * RKMt_BIN x Bpl_SKF"(0,16) x StMt_SKF"(0,38) x ( 62 x Bpl RKS -155

_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reik$meés

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

Wertiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikimeés:

r E £ = - - w - - - - = B B = ¢ I

| Sieny medHagos Paprindas: Sn SEL Laipsms:1.349
Akmembetonis 04 Ashesioemeniss 91 karkasu 055 Bilokela 10
Gelibetomio plokités 054 Medis s karkasu 064 Meflas su karkasy 1135
Milis 0.68 Mionalisins gelibesanis 096 Plastikas 5 karkasa 055
Plyies 10 Basti 0 Stiklas su karkssy 10
| Bendras plotas Larpsms: Bpl BIN Pagnindas:1.28
| 0127 | 10 | 2701900000 00
| Rekonstrukeyos metan Laipsms: Rkt BIN Pagnindas:-1.05
| 1966-0090 [ 10 |
| Bendras plotas Bpl SEF 0.16
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Birzy r. sav.

GaraZai
1,00+~
0,75 Y
0,50+
™ |
= |
“ !
En.zs-é - s
D.ﬂﬂ'\i .................. o — — . — [
o 250 500 750 1600 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai St SEF 038
1,50 4 ,f/
1,25 ,_,f"ﬁ
-
1,00 o
0,75 | P -
E - o R —
I 0,50
-
oy
0,25 1
T L4 I R TEEEES N N I S N N HE N — I

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1870 1980 1980 2000 2010 2020
Stht Statybos metai



Zona_SKL mikimes

VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Biray 1. sav.

Kultiiros. $viettmo 1r mokslo{n)

64

Todelis Nr.: 12994, Zona_SKL"(0,98) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ REMt_BIN x
.2) » §1_BIN x Bpl SKF"(0.72) x StMt_SKF"(0,85) x ( 3111 x Bpl RKS -77.8x

_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimeés

0,40 4
0,35 1
0,30 1
0,25
0,20 -
0,15 1
0,10 1
0,05 1
0,00

Vearciy zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reikimeés:

c L E " = - - - - = - H E E E H =

| Sieny medfagos Pagnndas: So SEL Lapsms:0.9
Akmembetomis LIA] Ashestcemeniis 31 karkasu .62 Blokelia ik
GelFetomio plokités e Medis s karkasu 06 Metlas su karias .35
Mlis 0.6 ‘Meomeditine: gelFhesanis Y] Plastikas =1 karkas 054
Dy 10 st [T Stiklas s karkas 9

| Rekonstrukeijos metai Laipenis: REMt BIN Pagrindas-105

| 1000-1995 [ o0 | 19950009 1)
| Sildymas Laipeni=: 51 BIM Pagrindas:12
(Cerrinis Sldvims 10 Frosninis idymas 10 Tiém [ oo |
Vistinis centrinis Sildymas 1a
| Bendras plotas Bpl_SEF [ %]




VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Bir#u 1. sav.

65

Kultiiros, Svietimo 1r mokslo(n)

1,00 4
0,75 4 T —— = o =
0,50
—
w
wl
B 0,25
0,000 4-ereeeemes e IS S e S e T —
250 500 750 1600 1250 15040 1750 2000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai SehMi_SEF 0.85
1,25 —
1,00 1 e
-
0,75 1 -
b 0,50 SIS i e O
w|
3 0.2
0,00 — I deeeeem [ L [ S I [ [ e [ [ L
1900 1910 1920 1930 1940 1560 1970 1980  19%0 2000 2010 2020
Stk Statybos metsi



Zona_SKL miksmes
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VI Registry centras
2016 m maszinis vertinimas
Birfu r.sav.
Pagalbinio dkio pastata

odelis Nr.: 12996. Zona SKL(1.5) x Sn_SKL"(0,9) x (1.05) ~ REKM{ BIN x

.15) ~ §1_BIN x (0.97) * E1_BIN x Taris_SKF*(0,62) x St\t_SKF"(0,89) x ( 80,3

Taris RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimeés

0,30 1
0,25 1

0,20 1

0,00
Wartiy zoncs

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reikimeés:

0,15 -
0,1
0,05 1
) : t: t = - - - - - - - = B B B = B

| T — Pagrindas: Sn_SKL Laip=mi=-0.9
Akmenbetonis 09 Asbescements akakasu | 0.48 Blgkeli L0
GelEhetonio plokités 10 Medis su karkasu 048 Metalas su karlasu 0.64
Malis 048 Magalitins gelfhetoris 1] Plastlkas su karkasu 0.46
Diytos 10 Fastal m Stiklas su karkasu 036
| Rekonstrukeljos metan Lapsms: EkMbt BIN Pagrindas: 1.05
| 1906-0000 [ 10 |
| &ildvman Laiperis: 51 BIN Pagrinda=-1.15
Centrinis Sildymas 10 Krosminis Hdymas | 10 | i | 0o
Vistiris centrinis Sldvmas 10
| Elektra Laipenis: El BIN Pagrindas-097
| T [ oo | Y [ 10 |

| Tiiis Tiiris, SKF 0.62




VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Birzu 1. sav.

67

Pagalbinio Gkio pastatai




Fona SKL mikimds

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Birzu 1. sav.

68

Pagalbinio Gkio patalpos

odelis Nr.: 12997. Zona SKL"(L3) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) ~ RKMt BIN x

.15) ~ §1_BIN x (0.97) * E1_BIN x Bpl_SKF~(0.74) x StMt_SKF"(0,89) x ( 252.8 §

1 RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

0,30 1
0,25 1

0,20

Vertiy zonos

Modelio kintamuju tailymo salvgos ir reikSmés:

0,15 -
0,10 -
0,05 4
0,00 -
' E [ ¢ M ® & wm & w @ ¥ = B B B ¥ B

| Siem: medSazos Pagrindas: 5o SEL Laipemu=-0.9
Akrmenbetonis e Ashestrementis 51 karkasu 048 Blokeliad 10
(GelFetomio plokinés 10 Y —— ¥ Memlas s ke 064
Miolis 048 Moneliin: gelFheranis e Plastika su karkas 0.4
DPlvins 10 Bastai L Stiklas u karkasy 0.2
| Rekonstrukeljos metan Lampsms: EkMbMi BIN Papnndas: 105
| 1906-0000 [ 10 |
| Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindss-1 15
Cierrinis &Hlhos 10 Frosminis Sldvmas | 10 Hiéra 00
Viatirs centrinis ildvmas 10
| Elektra Laipsnis: E1 BIY Pagrindss0.97
| Tn [ o0 | e [ 10
| Bandras plotas Byl SEF 0.74
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VI Eegistmy centras
2016 m. masinis vertinimas

Birzy 1. sav.

Pagalbinio dkio patalpos
1,00 f==-
0,75 4
0,504
™ |
F |
| |
30,25
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w025 1
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S Statybos metai



Zona SKL mild més

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Bir#u 1. sav.

70

Poilsio 11 sporto

Todelis Nr.: 12005, Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x (1.05) * RKMt_BIN x
.2) ~ §1_BIN x Bpl_SKF*(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x ( 580 x Bpl RKS -145x

_REKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmés

0,40 -
0,35 1
0,30 1
0,25 1
0,20 1

Vertiy zonos

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reiksmeés:

0,15 A
0,1 +
005 1k AEEEEEEER
0,00 - - - = " - & - - - - - = | B B = =

| Sieny mediagos Pagrindas: 5o SKL Laipsmis-0.9

Akmenbetonis 0ne Ashestoementis 31 karkasu g Blokeliad e

GelFetonio ]Jhaﬁbé e Meledis oy karkasu g Metalas su karkasn 085

Miolis 0.8 Monalitins gelFhetanis e Plastikas sa karkasa VH]

Diyios 10 Fasi 08 Siiklas su karkasn 09
| Fakonstrkcijos meta Laipsnis: kMt BIN Pagrindas-1.03 |

| 2000-0990 10 |
| Sildvmas Laiperas: 51 BIN Pagrindas- 1.2 |
Centrinis Sildymas 10 Kroszinis Sdymas Lo e [ 0o |
Vietiris cenfrinis Sldvmas 10

| Bendras plotas Bpl SEF L0 |




VI Registry centras

2016 m. masinis verfinimas

Birzu 1. sav.

71

Poilsio 1 sporto

Bendras plotas

g0

0,00 -

SiMt_SEF

10



Zona_SKL mikimés

VI Registry centras

2016 m. masinis verfinimas
Birzy r. sav.

72

Sodu pastatai

odelis Nr.: 13000. Zona_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(1.0) x (LI) * RKM¢ BIN x
,17) * §1_BIN x Bpl_SKF"(1.0) x StM¢t_SKF*(1.0)x ( 29 x Bpl RKS -7x

gPl_RKS ))

Verdiu zonu Zona_ SKL reikimés

2,25 1
2,00 1
L75
L50
L25

Vertiy zonos

L0 1
0,75 1
0,50 1
0,25
u'uu ) E ': L L] * L A

Modelio kintamuju taikyme salvgos ir reikimeés:

- - - s = = = I =

| Sieny medsiagos Pagrindas: 5o SEL Laipsms: 1.0

Akmembetoniz 112 Ashestrementss 51 karkasu 0L Bloksliz 142

Gelhetonio plokstss 131 Medss o karkasu 10 Menlas su karkasa 08

Mlis Lo Monelitns pelfheranis 131 Plastkas su karkazu s

Piyins 142 Fasti 117 Stiklas su karkasn. 142
|Rehmainiu:ijnsmehi Laipsuis: RkM: BIN Pagrindas-1.1 |

| 1906-0098 T
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas 1.17 |
(Centrins &ldyms L0 Erosminis ildymas | oo Mera | oo |
Vietinis cenminis Sldvmas Lo

|Bﬂl|nsphtm Bpl SEF 1.0 |
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VI Registry centras

2016 m maszims vertinimas
Birzy 1. sav.
Sodu pastatal

1,00 4o
0,75 4

0,50+

10

(o L —— — — -

1955 1960 1965 1970 1875 1980 1985 1890 1995
S Statybos metai
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Zona SKL mikimds
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Bir#u 1. sav.
Vieno-dvieju buty namai
Todelis Nr.: 13002. Zona SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.7) x SI SKL"(0.32) x
uj_SKL~(0,09) x Kanal SKL"(0,058) x (1.07) * REMt BIN x (1,05) " IsApd_BIN]
Bpl SKF"(1.0) x St\NIt SKF*(1.0) x ( 39 x Bpl RKS -10 x PgNP] RKS -10 x
isPl RKS -10 x GarPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmeés

r E E - - I w " - - - 5 B E = z I

Vertiy zonos

4,5 -
4,0
ER
3,0
2,5
2,0 -
L5
1,0
0,5 -
0,0 -

Modelio kintamuju tailkyme salygos ir reikSmeés:

|S|.E|quaﬂnagnﬁ Pagrindas: So_SEL Laipsmus:0.7
Akmenbetomis 0.8s Ashestcementis 51 kakasu 045 Blokeliag 10
Gelfhetonio plokstss [:] Medis s karkasu [l Memlas su kadazn e
Molis 0.7 Manolitn: gelfbemis e Plasokas su karkazu 045
Blyis 10 Fast [E] Stiklas su karkasn 10
|§.‘1=1,m Pagrindas: §1 SET Laipeni=-0.32 ]
Centrinis iildyoes 10 Evsninis idvmas | omw | Y [ 06 |
Vietinis centrinis Sildymas 10
|Dn;i05 Pagrindas: Duj SEL Laipeni=-0.09 |
| Gamtings | 16 | Suskystintos | 165 | Néra [ 10 |
|Nmteh;§almmn5 Pagrindas: Kanal_SEL Laipsmus-0.058 |
| Hoomdsoosk | 10 | Y | 034 | Vietns mon i | 06 |
|Rammh:.;jummi Laipsnis: REM: BIN Pagrindas-1.07 |
| 1996-9998 [ 10 |
|Apm'n]rhs Laipsnis: I:Apd_BIN Pagrindas-1.03 |
| Deompemisphmymin: | 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF 10 |
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VI Registny centras
2016 m masiniz vertinimas
Birfy r. sav.
Vieno-dvieju buty namai

1,004
0,75 1

0,504

SA_SKF

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



Fona SKL meild meés
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Birzu 1. sav.
Viesb, prek, paslmaitin{n)
Todelis Nr.: 12008. Zona_SKL"(0.86) x Pask SKL"(0,09) x Sn_SKL"(0,631) x
uk SKT.%(1.0) x (1.06) *~ REMt BIN x (1,175) ~ Aukll BIN x Bpl SKF"(1.01)x
tMt_SKF~(0.72) x ( 217.6 x Bpl_RKS -54.5 x PgPl_RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmés

1,04
0,9 4
0.8 1
0,7 1
0,6
0,5
0.4 -

0,3 4
0,2
i1k EIEEEEEEN
0,0 -
& B £ - - - - bl = - - B E - |- = &

Vargiy zonoes

Modelio kintamuju tailymo salygos ir reiksmés:

| Packirtiz Pagrindas: Pack SEL Laipsms-0.09 |
Mastinimo 055 Paslzy | s | Prekyios [ 10 |
Vistbutn 055
| Sieny medHazos Pagrindas: 5o SEL Laipsmus-0.631
Akmenbetonis 0.36 Ashestoementis 31 karkasu 0E Blokeliad 10
GelFetonio ]Jlok%té 0928 Meledis oy karkasu 0s7T Metalas su karkasn 021
Miolis 057 Maonalitins gelFhetanis 0928 Plastikas sa karkasa VH]
Piyins 10 Fastai 0.66 Stiklas su karkasn 10
| Ankiras Pagrindss: Auk SEL Laipss-1.0 |
| 0-0 [ 08 | 190 [ 10 |
| Fakonstnkeijos metai Laiperis: EkMs BIN Pagrindas- 1 06 |
| 1906-9000 [ 10 |
| Vieno aukito arba pirmuas Laiperis: Auk1] _BIM Pagrindas-1.175 |
| 11 [ 10 |

| Bendras plotas Bpl_SEF 1.01 |
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Bir#u 1. sav.
Viesb, prek, pasl.maitin(n)
1,00+

0,75 4

D.ﬂﬂ'e ......... [ [ N i [ I - [ [ . [ [
0 250 S00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Byl Bendras plotas
Statybos metai S\t SEF 0.72

SiW_SKF

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

Birzu r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BF x (Uzam% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%o / 10407 +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVEK ,

kur:

EP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV -vidutiné rinkes verté

BuPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eitg modelio rodiklin apraSymas pateiltas pajamm rodiklin lemteléje.

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6351. Zona SKL"(1,001)x Sn_SKL"(0,73) x Auk SKL"(1.0) x (1.071) * REMt_BIN
Bpl SEF"(1,458) x StMt SKT(0,9) x 2,03)

Veréin zonu Zona_SKL reikimés

0,9 1
0,8
07 1
0,6 1
0,5 1

0,4 1
0,3
0,2 1
|4 = g M - = = - - = - =3 E =1 & = =

a0 -

Zona_SKL rekfmis

Vergiy zonos

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikSmeés:

| Sieng medSHazos Pagrindas: So_SEL Laipsmas-0.73
Almerbetonis 088 |  Asestememtissubakasa | 054 Biokeliai 10
Gelzhesonio plokités 0.3 Mdis 51 harkasu 064 Metalas su karkasu 0.86
Malis 0.64 Monolitinis pelzbeonis 093 Plasskas su karkasu 054
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Paskirtis: A dministracing
Dran’s Draudimeo 15lardu procentas 0,1
r Eapitaizavimo noma 10
NTIm% NT mekeséio 15]aidy procentas 0.9
Femo%o Femonte 15lady procentas 2
Vald% Twrto valdvmo 1=laidy procentas 2
Uam®s Uzmitwme procentas 83
IVE Femeés vertés jtakos koeficientas 0.9
[Paskirtis: Gydvine
Dran’s Draudimeo 15laidy procentas 0.1
I Eapatahzavimo nomma 10
NTm% NT mokeséio 15]aidy procentas 0.9
Femo% Remonto 15lady procentas 2
Vald% Twrto valdyme 12laidy procentas 2
Uam®s Uszmitwme procentas 33
IVE Zemeés vertés jtzkos koeficientas 0.9
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Biriu r. sav. Viesh, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomes verté x (BnPl - PgPlx 0.25) x 12

MokV - mokestiné verté

VEV -vidutiné rinkes verté

EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodiklin apradymas pateiktas pajamy rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6350. Zona SKL(0,968) x Pask SKL'(0,09) x Sn_SKL"(0,631) x Auk SKL"(L.0)
(L06) * REMt BIN x (L175) * Aukll_BIN x Bpl SKF~(1.01) x StMt SKF~(0.72)x 2,23 )

Vercin zonu Zona SKIL reikimés

Zona_SKL reikdmis
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Faslkirtis: Plattinimo
Dran¥: Draudimo 15]laidy procentas 0.2
r Eapitahzavimo norma 10
MNTm% NT meokestio 13laidy procentas 0.9
o Femonto 151ady procentas 1
Vald% Turto valdvmo 15]laidy procentas 1
Uzm®e Uzmbume procentas 30
IVE Femés vertés jtakos koaficientas 0.9
Paskirtis: Paslauzn
Diramz Drandme lady procentas 02
r Eapitalizavimo norma 10
Mm% NT mokestio iElaidy procentas 0.9
o Femonto 151ady procentas 1
Vald% Turto valdvmo 15laidy procentas 1
Uzm® Uzmbumo procentas 80
VE Zemés vertés jtzkos koeficientas 0.9
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Paskirts: Preloybos
Dram%: Draudimo 15]aidy procentas 02
r Ezpitahzavimo norma 1%
HNTm% NT meokestio 1ilaidy procentas 0.5
o Femonto 15lady procentas 1
Vald% Turto valdvmo 15]aidy procentas 1
Uam®o UZzmtumo procentas 80
IVE Zemés vertés jtakos koeficientas 09
Paskirts: Viesbuii
Diram%: Dravdime iElaidy procentas 02
T Eapitalizavimo norma 10
NTm"% WT mokeséio iElaidy procentas 09
%o Femonto 15lady procentas 1
Vald% Twrto valdvmo 15]aidy procentas 1
Uzm® Uzmtumo procentas 80
IVE Zemés vertés jizkos koeficientas 09
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6. BirZy rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

e
{1 \\
\&)

BIRZU RAJONO S.-\\"‘I\'.-\LDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU

2014 m. geguzeés 29 d. Nr. T-117
Burza

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo (Zin, 1994, Nr. 55-1049; 2008, Nr. 113-
4290) 16 straipsnio 2 dalies 37 punktu. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio istatymo (Zin., 2005,
Nr. 76-2741: 2010, Nr. 145-7415) 6 straipsnio 2 dalimi, Birzu rajono savivaldybeés tarybanusprendzia

nustatyt: 2015 metu mokestinio laikotarpio nekilnojamojo turto mokesé¢io tarifus:

1. 0.3 procento mokestinés vertés — vieSuyju jstaigy. asociacnyu. kity religiniy bendruomenny, bendrju i
centry, daugiabuéiy namy savinmku bendriju, garazu eksploatavimo bendrju ir sodiminku bendriju, labdaros i
paramos fondu veiklar naudojamam nekilnojamajam turtu;

2. 0.9 procento mokestinés vertés — junidinm asmeny (neidvardinty 1 punkte) ir fizimy asmeny
nekilnojamajam turtui;

3. 3 procento mokestinés vertés — fizimams ir junidinams asmemms priklausanéiam nenaudojamam
apleistam arba nepriziinmam nekilnojamajam turtus.

Savivaldybés mere Iruté Varziené
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7. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo™ , V skyriumi V] Registry centro PanevéZio filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté BirZy rajono savivaldybés teritorijos nckilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus viesam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$a svarstyma
2015 m. rugséjo 10 d. buvo skelbta leidinyje ,,Siaurés rytai*.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viefo svarstymo su visuomene rezultatai:

pastaby ir pasiilymy i3 gyventojy negauta.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie3o svarstymo su visuomene registravimo
Zurnalas pridedamas.

PaneveéZio filialo direktoriaus
pavaduojanti direktoriy

¢ % Angelé Jasinskiené

)
S - > 3 N 2 Pop S S

Ven.mm_mo vnls_tybga rel_kmems skﬁ‘!s. EL 2

vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000170) _7{):16&7 - Diana Jakutyté

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus \ .
vertintojo asistenté, nekilnojamojo turto | I T
vertintojo asistenté (kvalifikacijos £y Hr e Nijolé Bieliauskiene

pazyméjimas Nr. A 001443) { |
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Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su visuomene
Zurnalas

Eil. Data Interesanto | Interesanto Pastaby ir pasidlymy trumpas - ParaSas
Nr.

vardas ir adresas apraSymas, jy pateikimas
_pavardé (nepateikimas) rastu
2015 10 05 Nekilnojamojo turto vertinimo

masiniu bidu dokumenty vieSo

svarstymo su visuomene metu

pastaby negauta.

Viesas svarstymas su visuomene

vyko nuo 2015 09 21 iki

20151002

Panevézio filialo direktoriau

pavaduojanti direktoriy C{[ Angelé Jasinskiene

Vertinimo valstybés reikmems skyri
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. AO00170) _7 (&.«4‘7 " Diana Jakutyté

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus J
vertintojo asistente, nekilnojamojo turto .’\I/,‘Y“ft/ /
vertintojo asistenté (kvalifikacijos | ‘
pazymejimas Nr. A 001443)

Nijolé Bieliauskiene
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9. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V] Registry centro PanevéZio filialas 2015-09-08 papras¢ BirZy rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo BirZy rajono savivaldybé pastaby
nepateike.

Ataskaitos rengéjai vertintojai
filialas /{’ 7| \\;;. \
I |

| | .

11 \ f
Direktorius ~/ )} @immtas Sankauskas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

nekilnojamojo turto vertintoja, 57&“(/«- s~ Diana Jakutyté
nekilnojamojo turto vertintoja, /

kvalif. paz. Nr. A 000170

Valstybés,:iﬁxﬁﬁéé' nglstm\egmro PanevéZio

—

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus |
nekilnojamojo turto vertintojo asistente, 'ﬂ'\j o f Nijolé Bieliauskiene
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté '
kvalif. paZ. Nr. A 001443
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- ‘D Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K —
V., Kudirkos 18-3 mw
LT-03108 Vilnius 12015-10-22 Nr. (1.1.31)8-4911 G

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

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

Kartu atkreipiame Jisy démes;j j tai, kad:

1. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajone ir Vilnizus rajono savivildybiy
nckilnojamojo turte masinio vertinimo dokumenty projektu néra pateiktos Teritorijos uZstalymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty idsidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2, Teldiy rajono savivaldybes Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Telsiy rajono savivaldybe pastaby neteiké, tadiau kaip matyti i§ pridedamos med2iagos (V1 Registry
centre Teldiy filialas 2015 m, rugscjo 8 d. papradé Teldiy rajono savivaldybes pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Tel$iy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateiké atsakyma) Telfiy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terming, tadiau pastaby neturéjo.

772 L
Finansy viceministras /" o Romualdas GegZnas

Ingnda Vecerskyte, 239 (1284

L s s 350 1

Breddztine jsaiga Tel (E5)2350000 11 pastas finmmsdlome 1t Duomenys keupemi ir saugomi Juridaniy
lLukiskig g 2, LT-OESI2 Vilniss Faks (3 5)279 1431 hapchiwweflomialt asmeny registre, kodes 238€01650




