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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vieSojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting verte ir viduting rinkos verte, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. VI Registry centras jgyvendinamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sriciy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir
verslui“ priemon¢ ,Masinio vertinimo 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 biidu nustaté statiniy vidutines rinkos vertes,
taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes, parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus.

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

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

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 mokestin¢ vert¢ yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
véliausius Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintus nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus. Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 42 punktas nustato, kad Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus, skirtus nekilnojamojo turto mokesciui apskaiciuoti, tvirtina finansy ministras.

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



metus, t. y. 2011-2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas skirtas tre¢iajam
nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy ver¢iy galiojimo periodui. Taip pat vidutinés rinkos vertés
naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomg skaiciuoti.

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

3. Paveldimo turto mokesciams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokesc¢iams apskaiciuoti.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos istatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,D¢l Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, 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 Nepasiturinciy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos
patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy  juos, §iy teisiy suvarZymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos sutarciy jregistravimg /
iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél atlyginimo uZ nekilnojamyjy
daikty, daiktiniy teisiy 1 juos, Siy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy
fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravima / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo
turto registro duomenimis dydziy saraSo patvirtinimo*, Paveldimo turto apmokestinamosios vertes
apskai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr.
24 ,.Dé¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy
uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma 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 nuomga skaifiavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos
mokesc¢iy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos
Vyriausybeés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,,D¢l Savivaldybés bisto, socialinio biisto nuomos
mokesCiy ir blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio
apskaiciavimo metodikos ir Bazinio bisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesc¢iy dalies
kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto
vie$ojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu organizavimo tvarkos apraSo, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio
materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 1996 m. rugs¢jo 12 d. jsakymo Nr. 57 ,,D¢él Notary imamo atlyginimo uZ notariniy
veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy
patvirtinimo* numatytais atvejais.

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

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta
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Elektrény savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto registre.
1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaita parengé VI Registry centro Vilniaus filialo, kodas 124208338,
Lvovo g. 25-101, LT-09320 Vilnius, tel. (8 5) 266 2100, faks. (8 5) 262 8823, el. p.
Vilnius@registrucentras.It, turto vertintojai:

Veronika Valentinaviciené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto
vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050);

Aida Ceigiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintoja eksperté (iki 2015-08-31),
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000548);

Ausra Baronaité-Deveikiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja (iki
2015-08-31), nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001603);

BoZena Sinickaja, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo
turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027);

Kristina Bakaniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja (nuo 2015-09-
01), nekilnojamojo turto vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 0001875);

Karolina Sventickiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas;

Agneska Stankevic¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyriausiosios vertintojos pareigas
(nuo 2015-09-01).

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

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

Lina KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-Rinkos
tyrimy ir duomeny analizés skyriaus ved¢ja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazymeéjimas
Nr. A 000509);

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

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

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


mailto:vilniausfl@registrucentras.lt

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

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

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

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

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

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

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota V] Registry centro atlikty ankstesniy

statiniy masiniy vertinimy patirtis:

Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo | Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaitos dokumenty patvirtinimas, paskelbimas data nuo
Elektrény savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro
1. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas 2005-06-01 | 2006-01-01
masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402
Elektrény savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2007 m.
2. | teritorijos nekilnojamojo turto | sausio 23 d. jsakymas 2006-06-01 | 2007-02-01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Elektrény savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2008 m.
3. | teritorijos nekilnojamojo turto | sausio 16 d. jsakymas 2007-06-01 | 2008-05-01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Elektrény savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2009 m.
4. | teritorijos nekilnojamojo turto | sausio 12 d. jsakymas 2008-06-01 | 2009-02-01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-7
Elektrény savivaldybés VI Regist tro direktoriaus 2009
5. | teritorijos nekilnojamojo turto ! CEISITY centro direktoriaus . 2009-06-01 | 2010-01-01
- L . gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282
masinio vertinimo ataskaita
Elektrény savivaldybeés Lietuvos Respublikos finansy ministro
6. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas 2010-08-01 | 2011-01-01
masinio vertinimo ataskaita Nr. 1K-402
Elektrény savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2011 m.
7. | teritorijos nekilnojamojo turto | gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258 2011-08-01 | 2012-01-01
masinio vertinimo ataskaita
Elektrény savivaldybés . . .
8. | teritorijos nekilnojamojo turto VI Reig.l stry centro direktoriaus 2012 m. 2012-08-01 | 2013-01-01
. L . gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357
masinio vertinimo ataskaita
Elektrény savivaldybés . . .
9. teritorijols]:t nekilnojgmojo turto VI Reig.l stry centro dircktoriaus 2013 m. 2013-08-01 | 2014-01-01
masinio vertinimo ataskaita gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292
Elektrény savivaldybés . . .
10. teritorijog nekilnojgmojo turto M Reig.IStm centro direktoriaus 2014 m. 2014-08-01 | 2015-01-01
- L . gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285
masinio vertinimo ataskaita




Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesc¢iams asociacijos leidziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literattira.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

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

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

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



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS ELEKTRENU SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Elektrény savivaldybé — nauja Lietuvos Respublikos savivaldybé, jsteigta 1999 metais gruodzio
mén. vykdant Salies teritorijos administraciniy vienety reforma. Ji sudaryta i§ senilinijy, anksCiau
priklausiusiy Traky rajonui (Vilniaus apskritis) ir KaiSiadoriy rajonui (Kauno apskritis), taip pat buvo
sudarytos naujos Beizioniy, Kazokiskiy, Gilu¢iy, Pastrévio seniiinijos.

Elektrény savivaldybé priklauso Vilniaus apskriciai ir yra pietrytinéje Lietuvos Respublikos dalyje
(1 pav.), vakaruose ribojasi su Kai$iadoriy, Siauréje — su Sirvinty, pietuose — su Vilniaus rajono, rytuose —
su Traky rajono savivaldybémis. Savivaldybés centras — Elektrény miestas, vienas jauniausiy miesty
Lietuvoje. Elektrény miestas yra prie intensyviausios automagistralés A1 Vilnius — Klaipéda, pusiaukeléje
tarp Vilniaus ir Kauno miesty. Atstumas nuo Elektrény iki Vilniaus — apie 48 km, iki Kauno — apie
54 km.

Strategiskai gera savivaldybés teritorijos geografiné padétis ir patogus susisiekimas (teritorija kerta
Vilnius — Klaipéda greitkelis ir svarbiis gelezinkeliai), didziyjy Lietuvos miesty Vilniaus ir Kauno
kaimynysté skatina smulkyji versla, priemiestinio iikio plétra, grazis krastovaizdziai, daugybé ezery ir
kity vandens tvenkiniy, archeologijos ir kultiiros paminkly gausa — pazintinj ir poilsinj turizma.

Savivaldybéje veikia didZiausia Lietuvoje Silumin¢ elektriné.

Elektrény savivaldybés patvirtintame teritorijos bendrajame plane numatyta jgyvendinti Elektrény
savivaldybés vizijg — Elektrénai — dipolio Vilnius — Kaunas verslo paslaugy centras su strategiSkai
suplanuotomis teritorijomis, i§plétota turizmo ir poilsio infrastruktiira. Siame funkcinio zonavimo plane
numatyta, kur galima plétoti versla, rekreacines zonas ar gyvenamaja statyba, tai teigiamai paveike
savivaldybés zemés sklypy rinkos aktyvuma bei palaipsniui pritraukia naujas investicijas.
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! Teritorijos administracinis suskirstymas [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-08-
31]. Prieiga per internetg: <http://osp.stat.gov.It/regionine-statistika-pagal-
statistikossritis?redirect=http%3A%2F%2Fosp.stat.gov.lt%2Ftemineslenteles3%3Fp_p_id%3D3%26p_p_lifecycle%3D0%26p
_p_state%3Dmaximized%26p_p_mode%3Dview%26 3 groupld%3D0%26 3 keywords%3DTeritorijos%2Badministracinis
%2Bsuskirstymas%26_3_struts_action%3D%252Fsearch%252Fsearch%26_3_redirect%3D%252Ftemines-lenteles3>.
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http://osp.stat.gov.lt/regionine-statistika-pagal-statistikossritis?redirect=http%3A%2F%2Fosp

Elektrény plétra Vilniaus apskrities bendrojo plano duomenimis, yra labiau orientuota Vilniaus
kryptimi. Ties Elektrénais, ir ties Vieviu arciau automagistralés yra pradéti vykdyti teritorijy planavimo
darbai stambiems objektams — tai prioritetiné teritorija verslo objektams, logistikos centrams, pramonés,
gamybos jmonéms statyti.

Elektrény savivaldybés plotas 50 900 ha, t. y. 5,2 proc. Vilniaus apskrities teritorijos arba 0,78 proc.
Lietuvos ploto. Zemés iikio naudmenos, kurias sudaro ariama zemé, pievos, ganyklos ir sodai, uzima kiek
daugiau nei puse¢ savivaldybés teritorijos, t. y. 25 000 ha, miskai — 17200 ha, uZstatyta teritorija — 1 335
ha. Ezerai, up¢s, upeliai ir kitokie vandens telkiniai uzima 3 515 ha savivaldybeés teritorijos.

Elektrény savivaldybéje yra 2 miestai — Elektrénai ir Vievis, SemeliSkiy miestelis. Didesni kaimai:
Beizioniy k., Pastrévio k., Naujyjy Kietaviskiy k., Giluciy k., Kazokiskiy k.

Savivaldybés centras — Elektrény miestas — jkurtas 1961 m., pradéjus statyti Siluming jégaine. Nuo
zodzio ,,elektra“ atsirado ir miesto pavadinimas — Elektrénai. Elektrénai uzima 2 127 ha ploto teritorija,
tai yra 4,2 proc. savivaldybés teritorijos. Miestas yra prie automagistralés Vilnius — Klaipéda,
pusiaukeléje tarp Vilniaus ir Kauno, strategiskai patogioje ir patrauklioje teritorijoje.

Vievis tai miestas tarp Vilniaus ir Elektrény, apie 14 km j rytus nuo Elektrény. Vievis uzima 415 ha
ploto teritorija, tai yra 0,8 proc. savivaldybés teritorijos, abipus automagistralés Vilnius - Klaipéda.

Elektrény ir Vievio miestai dél administraciniy, funkciniy, darbo viety koncentracijos, socialinés ir
paslaugy, pramogy koncentracijos yra patraukliis visoms Elektrény savivaldybés gyventojy kategorijoms.

Elektrény savivaldybei priklauso 8 senitinijos: Elektrény, Vievio, Semeliskiy, Kietaviskiy, Giluciy,
Pastrévio, Beizioniy, Kazokiskiy.

Elektrény seniiinijos teritorija uzima 3 966 ha plota. Pagrinding senitinijos dalj sudaro Elektrény
miestas — savivaldybés centras. Elektrény miesto pietiniame pakraStyje yra Elektrény marios, tai
meégstamiausia miesto gyventojy poilsio vieta. Mieste jrengti dirbtinio ledo rimai. Elektrény senitinijos
kaimy teritorija uzima 1 839 ha. Abromiskiy ir Zebertoniy kaimai sudaro du treédalius visy seniinijos
kaimy teritorijos ir gyventojy. Abromiskiy kaime veikia Abromiskiy reabilitacijos ligoniné, garsi visoje
Lietuvoje. Tarp pusSyno ir Elektrény ezero — vaiky sanatorija, yra dvaro rtimai, dvaro sodyboje XIX a.
pabaigoje jkurtas miSrios struktiiros parkas.

Vievio seniiinijos plotas — 15 165 ha. Senitinijos centras — Vievio miestas, apie 40 km atstumu
nutoles nuo Vilniaus miesto. Didesni seniiinijos kaimai: Pylimai, PakalniSkés, Vievininkai, Balceriskes,
Lazdénai. Seniiinijoje yra autobusy ir geleZinkelio stotys, paStas, 5 pradinés mokyklos, gimnazija, meno
mokykla, biblioteka, 2 maldos namai, 2 sveikatos prieziiiros jstaigos ir kitos gyventojus aptarnaujancios
Istaigos. Senilinijoje veikia apie 50 jvairaus statuso ir dydZio jmoniy: AB ,,Zelve®, UAB ,,Malsena plius*,
UAB ,,Dailinta®, UAB ,,Gelmesta®, VI , Automagistrale* ir kt. Ikurti Lietuvos geologijos ir Keliy
muziejai. Vievio senilinijos teritorijoje yra 24 ezerai. Didziausias jy — Vievio ezeras.

Semeliskiy senitinijos plotas — 6 671 ha. Seniiinijos centras — Semeliskiy miestelis. Didesni
senitinijos kaimai: DaugirdiSkés, Laiciai. Senilinijoje yra viduriné ir pradiné mokyklos, biblioteka,
bendruomenés namai, vaiky darzelis, ambulatorija, nemaZzai kaimo turizmo sodyby. SemeliSkiy apylinkés
jdomios savo graziu kraStovaizdZiu. Vienas graziausiy apylinkése eZery yra Daugirdiskiy (arba Monio)
eZzeras yra 6 km ] rytus nuo Semeliskiy.

Kietaviskiy seniinijos plotas 5 562 ha. Senilinijos centras — Naujyjy Kietaviskiy kaimas.
Pagrindinés gyvenvietés: Kareivonys, Kloniniai Mijaugonys, Jagélonys. Senitinijoje yra visos pagrindinés
jstaigos: yra pagrindiné mokykla, 2 kulttiros klubai, 2 bibliotekos, 2 pasto jstaigos, 2 medicinos punktai, 3
parduotuves, kaviné. Kietaviskiy seniiinijoje gausu pramonés jmoniy: stambiausia jmoné UAB ,,BOEN
Lietuva® jkurta 1992 m., kurioje dirba apie 1 300 darbuotojy. Tai viena didZiausiy jmoniy Europoje,
gaminanti grindines lentas, parketa, parketlentes bei ruoSinius baldams. UAB ,Kietaviskiy gausa® yra
didziausia Sildomy Siltnamiy jmoné Lietuvoje, auginanti agurkus, pomidorus ir salotas 15 ha plote.
Sezono metu joje dirba apie 200 darbuotojy. UAB ,,Bartzuvé®, kurios tvenkiniuose auginami karpiai,
lydekos, karosai, baltieji amiirai bei placiakakciai, baseinuose auginami vaivorykStiniai upétakiai ir
erSketai. V. Kartenio firma ,,Elektrény mésa* skerdzia gyvulius, gamina ir parduoda jvairius mésos
gaminius. UAB ,,Balkesta® vykdo statybos bei remonto darbus, UAB ,,Singlis“ — pjikly galandininimo
jmon¢. Be Siy paminéty jmoniy dar veikia UAB ,,Toga FMG®, UAB ,,Deimeda®“, UAB ,Elektrény
statyba“, UAB ,,NRB capital“. Pagrindinis verslas Kietaviskése yra medienos apdirbimas, zemés tkis,
gyventojy aptarnavimas, Zuvininkyste.
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Giluciy seniunija jkurta 2000 metais po teritorinés — administracinés reformos. Iki tol visa Giluciy
seniiinijos teritorija priklaus¢ Kaigiadoriy rajono Zasliy senitinijai (Kauno apskritis). Giluéiy seniinija yra
automagistralés Vilnius — Klaipéda desin¢je, 5 km nuo Elektrény miesto, Salia gelezinkelio Vilnius -
Kaunas. Giluciy seniiinija uzima 2 481 ha plotg. Pagrindinés didziausios yra dvi gyvenvietés: Giluciy ir
Gabriliavos. Dauguma gyventojy verciasi zemés tkiu. Seniiinijos teritorijoje yra pradiné mokykla,
kultiros klubas, biblioteka ir sveikatos punktas; jmonés, perdirbancios medieng, teikiancios
autotransporto paslaugas, bei maisto prekiy parduotuvé.

Pastrévio seniiinija jkurta 2000 metais. Pastrévio seniiinijos plotas — 5680 ha. Seniiinijos centras —
Pastrévio kaimas. Nuo senitinijos centro iki savivaldybés centro — Elektrény — apie 9 km. Senitinijoje yra
Pastrévio pagrindiné mokykla, medicinos punktas, parduotuvé, biblioteka, pastas.

Beizioniy seniuinija taip pat jkurta 2000 m. Senitunijos plotas 5140 ha. Senitinijos centras —
Beizioniy kaimas. Jame yra pagrindiné mokykla, biblioteka, pastas, medicinos punktas, vaiky globos
namai, kultliros namai, prieSgaisriné gelbéjimo tarnyba, veikia 2 prekybos jmonés. Netoli Beizioniy (1 km
1 vakarus) yra Beizioniy piliakalnis — vienas i$ §iy apylinkiy archeologiniy paminkly.

Kazokiskiy seniiinija jkurta 2000 m. Senilinijos teritorija yra apie 6 218 ha. Senilinijos centras yra
Kazokiskiy gyvenvieté, esanti prie kelio Vilnius — Paparéiai. Cia yra pradiné mokykla, pastas, biblioteka,
medicinos punktas, kaimo seklycia, parduotuvé, nedidelé lentpjuve, maliinas, poilsiavieté ,,Zelva“, kuriasi
autocentras UAB ,,OLMAR". Kazokiskés zinomos ir tuo, kad netoli gyvenvietés yra regioninis Vilniaus
apskrities sgvartynas, neigiamai jtakojantis nekilnojamojo turto kainas kainas Sioje vietovéje. Didesni
kaimai: MitkiSkiy, Zabarijos, Medzioly, Grabijoly. Didziaja KazokiSkiy senitinijos dalj sudaro miskai,
dalis jos priklauso Neries regioniniam parkui?.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2015 m. pradzioje Elektrény savivaldybéje buvo
registruoti 838 tikio subjektai, i§ kuriy veiké 382. Veikianciy tikio subjekty skaicius pagal ekonomines
veiklos rusis: zemés ukis, miskininkysté ir Zuvininkysté¢ — 11, kasyba ir karjery eksploatavimas — 1,
apdirbamoji gamyba — 33, elektros, dujy, garo tickimas ir oro kondicionavimas — 3, vandens tiekimas,
nuoteky valymas, atlieky tvarkymas ir regeneravimas — 8, statyba — 38, didmeniné ir mazmeniné prekyba;
varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remontas — 89, transportas ir saugojimas — 40,
apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veikla — 13, informacija ir rySiai — 6, finansiné¢ ir draudimo veikla —
3, nekilnojamojo turto operacijos — 9, profesiné, moksliné ir techniné veikla — 21, administraciné ir
aptarnavimo veikla — 4, viesasis valdymas ir gynyba; privalomasis socialinis draudimas — 5, $vietimas —
28, zmoniy sveikatos priezilira ir socialinis darbas — 20, meniné, pramoginé ir poilsio organizavimo veikla
— 18, kita aptarnavimo veikla — 32.2

Lietuvos Respublikos statistikos departamento duomenimis Elektrény savivaldybéje 2014 m.
i8duoti 53 leidimai gyvenamuyjy pastaty statybai ir 30 negyvenamuyjy pastaty statybai. Statybos leidimais
leista statyti 54 butus, kuriy naudingas plotas sudaro 7,9 tiikst. m2. 2014 metais Elektrény savivaldybéje
pastatyti 39 butai, kuriy naudingas plotas — 6,6 tukst. m?, 39 nauji gyvenamieji pastatai, ir 9 nauji
negyvenamieji pastatai.’

2.1.1. gyventoju skaicius

Elektrény savivaldybés gyventojy skaiCiaus pokyciai sutampa su visos Lietuvos gyventojy
skaiCiaus kitimo tendencija, t. y. gyventojy skaiCius mazé¢ja. Gyventojy skaiiaus maze¢jimg lémée
neigiama nattirali gyventojy kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki 2014
mety gyventojy skaiCius sumazéjo 164 915 gyventojais, o Elektrény savivaldybéje per §j laikotarp] —
1 233 gyventojais.

2 Apie rajong [interaktyvus]. Elektrénai, 2015. Elektrény savivaldybé [zitréta 2015-08-26]. Prieiga per interneta:

<http://www.elektrenai.lt/index.php?1514133170>.

® Veikian¢iy tkio subjekty skai¢ius mety pradzioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zidiréta
2015-09-03]. Prieiga per interneta:
<http://db1l.stat.gov.lt/statbank/SelectVVarVal/Define.asp?Maintable=M4010113&PLanguage=0>.

* Pastaty statybos rodikliai 2015 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitréta 2015-09-03].
Prieiga per interneta: < http://osp.stat.gov.It/temines-lenteles50>.
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2 pav. Vidutinis gyventojy skaiius®

Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Elektrény savivaldybéje per ta patj laikotarpj
vidutinis gyventojy skaic¢ius sumazéjo atitinkamai 5,3 ir 4,9 proc.

2015 mety pradzioje Elektrény savivaldybéje gyveno 24 164 gyventojai, i$ jy: Elektrény mieste —
11 566 (47,9 proc.), Vievio mieste — 4 593 (19 proc.), kaimiSkoje savivaldybés teritorijoje — 8 005
gyventojai (33,1 proc.). Elektrény savivaldybés gyventojy tankis — 47,5 zm./km?. °

Sékmingai ekonominei plétrai didelés reikSmeés turi darbo jégos pasitla. Darbingo amziaus
gyventojy dalis Elektrény savivaldybéje 2015 mety pradzioje sudaré 62,8 proc.

2.1.2. gyventojuy migracija

Lietuvoje salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos Sajungoje.
2010 ir 2011 metais emigranty skaiiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu nustatyta
prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas, todél savo
iSvykimg 1§ Lietuvos } uZsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai. Tada
emigranty skaicius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po truputj
mazéjo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai, didéja imigranty
skai€ius. 2010 metais jy atvyko 55 009, o jau 2014 — 85 709 Zmonés.

Migracija Lietuvoje Migracija Elektrénu sav.
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3 pav. Gyventojy migracija’

® Vidutinis metinis gyventojy skai¢ius [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zifiréta 2015-09-03].
Prieiga per interneta: < http://osp.stat.gov.1t/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=e807e790-4522-45b4-h63b-4efb2f9e0f52>.

® Gyventojy skaitius mety pradZioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Ziiréta 2015-09-03].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=50b637ec-4d25-4b35-bf04-1b3f4e59e5d1>

” Gyventojy migracija [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitréta 2015-08-27]. Prieiga per
internetg: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a34010bd-d90d-
4310-9a7d-7d6344238f88>
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Elektrény savivaldybéje emigracijos rodiklis 2014 metais sieké 735, t. y. 5,5 proc. daugiau negu
2013 metais. Savivaldybés, kaip ir visos Salies imigracijos rodiklis nuo 2010 mety auga, 2014 metais
sieké 741, t. y. 25,2 proc. daugiau negu 2013 metais.

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 Sajungos gamintojams paveiké BVP augima, taCiau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai ger¢janti vidaus rinkos buklé susvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime rasoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 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)
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4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio mazZéjimo tendenciga. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné¢ metin¢ infliacija. 2011 metais
Ji buvo didZiausia ir sieké 4,1 proc.

2.1.4. jmonés

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 jmoniy. Tam galéjo turéti jtakos
atsigaunanti Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzianéiy maziau rizikuoti imantis verslo,
atsiradimas. Naujyjy imoniy atsiradimg paskatinti gal¢jo supaprastintos jmones jregistravimo procediiros.

20102015 m. veikian¢iy jmoniy skaiCius Vilniaus apskrityje iSaugo 34,7 proc. Statistikos
departamento duomenimis 2015 mety pradzioje Elektrény sav. veiké 291 jmong, t. y. 11,5 proc. daugiau
negu 2014 mety pradzioje. Didzioji jmoniy dalis buvo mikrojmonés, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4
darbuotojai, t. y. 52,6 proc. visy jmoniy. Imoniy, kuriy darbuotojy skaicius didesnis nei 500, buvo tik 1.
Rajone veikian¢iy ijmoniy metinés pajamos yra jvairios: 42 imoniy metinés pajamos nevirsijo 5 792 Eur,
71 — didesnés nei 289 620 Eur. Daugiausia Elektrény sav. veiké didmeninés ir mazmeninés prekybos;
varikliniy transporto priemoniy ir motocikly remonto veiklos riiSies imoniy (23,3 proc.).

® BVP vienam gyventojui, to meto kainomis [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [iiiréta 2015-
09-03].  Prieiga  per interneta:  <http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=0de7b889-bcfl-44e9-a754-
7691de33b5c3&portletFormName=visualization.

% Vartotojy kainy poky¢iai, apskai¢iuoti pagal vartotojy kainy indeksa [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos
departamentas [zitaréta 2015-09-03]. Prieiga per interneta: < http://osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize/?hash=516f3ec2-
ae2a-4c7c-b11a-7df5600a6621&portletFormName=visualization.
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5 pav. Veikianéiy jmoniy skaiGius mety pradZioje™®
2.1.5. nedarbo lygis
Lietuvoje aktuali iSlicka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety

maze¢ja, taciau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu 1§ 17,8 proc. per penkerius metus jis nukrito
iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiciausiai nepasieks pries krizinés buklés.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Vilniaus apsk.
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6 pav. Nedarbo lygis**

Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tatiau pazanga §ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 proc. per penkerius metus jis nukrito
iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazes, taciau greiciausiai nepasieks pries krizinés bikles.

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra mazesnis negu visos Salies, 2014 metais sumazéjo iki 8,5 proc.
Statistikos departamento duomenims, 2014 metais Vilniaus apskrityje buvo 389 200 uzimtyjy, i8 jy: 2,8
proc. buvo uzimti zemés iikyje, miSkininkystéje ir zuvininkystéje, 76,5 proc. — paslaugy sferoje, 7,4 proc.
— statyboje ir 13,3 proc. — pramong¢je. Elektrény savivaldybéje uzimtieji 2014 m. sudaré 47,9 proc. nuo
visy gyventojy, Vilniaus apskrityje — 48,2 proc., o Lietuvos Respublikoje — 45,0 proc.*?

10 Veikiané¢iy jmoniy skaitius mety pradzioje [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Ziiiréta 2015-
09-03]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=
visualization&hash=dd2421d7-67b8-405a-a72¢c-49f669909e55>.

! Nedarbo lygis 2015 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-09-03]. Prieiga per
internetg: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-
4115-a703-8934c8263e54>.

2 Uzimtieji 2015 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [zitiréta 2015-09-03]. Prieiga per
internetg: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=7076d8ca-fd8d-
400e-9db7-ab9bd081d402>.
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2.1.6. investicijos

Lietuvos statistikos departamento duomenimis materialinés investicijos Lietuvoje 2014 m. sudaré
5 128 686 tukst. Eur — 0,44 proc. maziau nei ankstesniais metais. 2013 m. Lietuvoje buvo investuota 5
151 526 tikst. Eur, i$ kuriy Elektrény sav. — 55 542 tukst. Eur, t. y. 1,08 proc. visy investicijy Salyje.
Visoje Vilniaus apskrityje materialinés investicijos sudaré¢ 1 939 734 tikst. Eur, i§ kuriy 2,86 proc. —
Elektrény savivaldybéje.

Materialiniy investicijy Lietuvoje pasiskirstymas pagal paskirtis 2014 m. buvo toks: pastaty, inzine-
riniy statiniy statyba ir rekonstravimas — 2 882 327 tikst. Eur, jrenginiy, masiny, transporto priemoniy
remontas — 115 422 tukst. Eur, pastaty, inzineriniy statiniy jsigijimas — 175 030 tiikst. Eur, jrenginiy,
masiny, transporto priemoniy jsigijimas — 1 878 213 tikst. Eur, Zemés jsigijimas — 73 020 tikst. Eur,
kitos i§laidos — 4 674 tikst. Eur.*®

Lietuvoje taip pat sulaukiama nemazai tiesioginiy uzsienio $aliy investicijy. Lietuvos statistikos
departamento duomenimis 2014 m. uZsienio valstybiy investicijos Licetuvoje sudaré 12 078,34 min. Eur.
84,30 proc. investuoty 1¢Sy sudaré Europos sgjungos valstybiy nariy investicijos. Lietuvoje daugiausiai
investuoja Vokietijos, Suomijos, Svedijos, Olandijos, Norvegijos, Danijos ir Lenkijos jmonés. 2014 m.
vienam Lietuvos gyventojui teko 4 134 Eur tiesioginiy uZzsienio investicijy, t. y. 4,33 proc. maziau nei
ankstesniais metais. 2013 m. duomenimis vienam Elektrény savivaldybés gyventojui atiteko 2 243 Eur
uZsienio investicijy — apie 1,8 karty maziau nei vidutiniskai salyje.™

Elektrény savivaldybéje i§ Vidaus reikaly ministerijos skiriamos paramos planuojama jgyvendinti
Siuos projektus: Centrinés Elektrény miesto aikStés ir jos prieigy sutvarkymas, skatinant aktyvy
laisvalaikj, didinant kultdros istekliy prieinamuma ir lankytojy srautus centrinéje miesto dalyje; Elektrény
savivaldybés sporto mokyklos ir stadiono konversija i daugiafunkcj centra, pritaikant jj bendruomenei ir
vietos verslui skatinti; buvusio ,,Vaiky pasaulio® (atrakciony ir pramogy parko) konversija j vie$aja erdve
laisvalaikiui leisti didinant patraukluma investicijoms ir verslo plétrai; kompleksinis teritorijy prie baseino
ir Ledo ramy sutvarkymas; Elektrény mariy pakrantés ir papladimio sutvarkymas, skatinant aktyvy poilsj
prie vandens; kompleksinis miesto sporto infrastruktiros sutvarkymas prie daugiabuciy namy; jvaziavimo
] miestg (Ziedo) teritorijoje esancios vieSosios infrastruktiiros sutvarkymas.

2014-2020 m. finansavimo periodu Elektrénuose Europos Sajungos léSos bus investuojamos
igyvendinant Elektrény miesto integruota vystymo programa.™

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje _ Elektrény sav.
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7 pav. Jregistruoty statiniy skaiciaus dinamika®

13 Materialings investicijos [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitréta 2015-08-27]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-analize?portletFormName=visualization&hash=8eel7dfc-6d2a-
499d-8311-e2542a29¢2d0> .

! Tiesioginés uzsienio investicijos [interaktyvus]. Vilnius, 2015. Lietuvos statistikos departamentas [Zitiréta 2015-08-27].
Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=46¢83781-b306-4601-bdbb-6e3d5a2df3e3>.

15 Elektreny savivaldybés mero 2014 mety veiklos ataskaita.

'® Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés itkio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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7 pav. pateiktas jregistruoty statiniy skaicius 2011-2015 m. Lietuvoje ir Elektrény savivaldybéje.
Registry centro duomenimis paskutinius penkis metus Lietuvoje jregistruoty statiniy skaicius didéja.
Daugiausiai statiniy Respublikoje buvo jregistruota 2012 metais. Per metus pokytis Lietuvoje sudaré 1,19
proc., o Elektrény savivaldybéje daugiausiai statiniy buvo jregistruota 2013 metais, pokytis per metus
sudar¢ 1,36 proc.

I8 viso Respublikoje _ Elektrény sav.
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8 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika®’

8 pav. pateiktas jregistruoty patalpy skaiCius 2011-2015 m. Lietuvoje ir Elektrény savivaldybéje.
Registry centro duomenimis paskutinius penkis metus tiek Lietuvoje, tiek Elektrény savivaldybéje
jregistruoty patalpy skaicius didéja. 2011-2013 m. Respublikoje jregistruoty patalpy skaicius kasmet
didéjo tolygiai apie 0,65 proc. per metus, 0 2014 metais padidéjo 0,75 proc. Elektrény savivaldybéje
jregistruoty patalpy skai¢iaus kitimas néra tolygus ir svyruoja nuo 0,07 iki 0,33 proc.

19,07%

71,37%

O1 - 2 buty gyvenamieji namai 19.07%

m 3 ir daugiau buty gyvenamieji namai 1.55%

@ Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms 0.10%

m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties pastatai 0.93%
@ Administracinés paskirties pastatai 0.31%

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties pastatai 2.45%
O Kultiiros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 0.25%

B Gydymo paskirties pastatai 0.11%

B Zemés tkio (fermy, Tkio, Siltnamiy) paskirties 0.52%

@ Sody paskirties pastatai 3.34%

B Pagalbinio tkio paskirties pastatai 71.37%

9 pav. Pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.'8

Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota pagalbinio iikio paskirties pastaty — 14 736, maziausiai jregistruota gyvenamyjy namy
jvairioms socialinéms grupéms — 20, 1-2 buty gyvenamyjy namy — 3 937, trijy ir daugiau buty

" Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
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gyvenamyjy namy — 319, sody paskirties pastaty — 690, gydymo paskirties pastaty — 22, gamybos,
pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 505, administracinés paskirties pastaty —
63, viesbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 193, kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties pastaty — 52.

74,51%

0,47% 0,18%
m Butai ir kitos gyvenamosios patalpos 74.51%
@ Gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms grupéms 3.36%
@ Administracinés paskirties patalpos 0.18%
m Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties patalpos 0.47%
@ Gydymo paskirties patalpos 0.10%
OGamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties patalpos 21.33%
O Kulttros, mokslo ir sporto paskirties patalpos 0.02%
O Pagalbinio tikio paskirties patalpos 0.03%

10 pav. Patalpy pasiskirstymas Elektrény savivaldyb¢je pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 4.

Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota buty ir gyvenamyjy patalpy — 6 735, maziausia jregistruota kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties patalpy — tik 2. Gyvenamyjy patalpy jvairioms socialinéms grupéms — 304, administracinés
paskirties patalpy — 16, viesbuéiy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 42, gamybos,
pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 1928, gydymo paskirties — 9, ir pagalbinio tkio
paskirties patalpy — 3.

91,06%
0,96%
0,33%
@ Valstybés nuosavybé 0.33% @ Savivaldybiy nuosavybé 0.96%
@ Juridiniy asmeny nuosavybé 5.05% B Fiziniy asmeny nuosavybé 91.06%
OKita nuosavybé 2.60%

11 pav. Pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybeés teises i juos
2015 m. sausio 1 d.”

¥ Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011-2015 m. sausio 1 d.

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
20 |
Ibid.
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Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teis¢ 2015 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty — 19 132, maziausia jregistruota savivaldybés ir valstybés
nuosavybés pastaty 202 ir 69.

87,11%

1,08%
0,07%
@ Valstybés nuosavybé 0.07% @ Savivaldybiy nuosavybé 1.08%
@ Juridiniy asmeny nuosavybé 1.87% B Fiziniy asmeny nuosavybé 87.11%
OKita nuosavybé 9.87%

12 pav. Patalpy pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teises i jas
2015 m. sausio 1 d.**

Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. duomenimis daugiausia
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy — 7 879, maziausia jregistruota valstybés nuosavybés
patalpy — 6.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

llll/

2011 m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015 * m.
‘ @ Pastaty, patalpy sk. 211 257 249 378 167
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13 pav. 2011-2015" m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius?

2014 metais buvo uzfiksuoti 378 nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo sandoriai, jvyke
Elektrény savivaldybéje. Per nagrinéjamg laikotarpj daugiausiai pastaty ir patalpy sandoriy jvyko per
2014 m., maziausiai — 2011 m. Lyginant 2014 m. su 2011 m. jvykusiais sandoriais, nekilnojamojo turto
sandoriy skai¢ius padidéjo 79,15 proc., lyginant su 2013 m. sandoriy skai¢ius padidéjo 51,81 proc.

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

22 V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé.

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m.
Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
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250 |
200 |
150 |
100

50“;[;']“1 Htﬂmmﬂﬁ/

0
Vieno ir | Bendrabué Butai Administr | Garazy | Kultiiros, | Poilsio ir | Komercini Sody
dvieju ia aciniai ir $vietimo ir | sporto aiir pastatai
buty gydymo mokslo paslaugy

namai
02011 m. 41 14 108 3 26 1 3 2 13
@2012 m. 55 12 135 6 25 1 2 2 19
@2013 m. 56 16 130 1 27 0 1 3 15
m2014 m. 85 21 206 3 40 2 0 5 16
m2015* m. 39 2 97 5 15 0 0 2 7

14 pav. 2011-2015" m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius
pagal paskirties grupes

Elektrény savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Didziausia
paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turé¢jo 1-2 buty gyvenamieji namai ir butai. Daugiausia 1-2 buty
gyvenamyjy namy parduota 2014 m. — 85, tai sudaré 22,49 proc. visy 2014 metais parduoty pastaty ir
patalpy. 2011 m. parduoti 41 namai, 2012 m. — 55, 2013 m. — 56. Buty pirkimo-pardavimo sandoriy 2011
m. jvyko 108, 2012 m. — 135, 2013 m. — 130, 2014 m. — 206, tai sudaré 54,49 proc. visy 2014 metais
Elektrény savivaldybéje jvykusiy pirkimo-pardavimo sandoriy.

Sody paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2012 m. — 19 sandoriy, tai
sudaré 7,39 proc. visy 2012 m. Sioje savivaldybéje jvykusiy nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo
sandoriy. 2011 m. parduoti 13 sody paskirties pastaty, 2013 m. — 15, 2014 m. — 16.

Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty aktyviausia rinka buvo 2014 m. — 40 sandoriy, 2011
m. — 26, 2012 m. — 25, 2013 m. — 27 sandoriai.

2013 — 2014 m., palyginus su ankstesniais metais, suaktyvéjo viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirties ir patalpy rinka. 2013 m. jvyko 3, 2014 m. — 5 pirkimo-pardavimo sandoriai, tuo
tarpu 2011.m. ir 2012 m. — tik po 2 sandorius.

Kity paskir¢iy turto grupiy: gyvenamyjy namy jvairiy soc. grupiy, administracinés ir gydymo,
Svietimo ir kultiiros bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjama laikotarpj jvykusiy
sandoriy skai¢ius mazas.

2011 — 2014 m. Elektrény savivaldybéje vidutiniSkai buvo jregistruota po 274 sandorius kas
metus. Kasmet vidutiniSkai buvo parduodama po 145 butus, tai sudaré 52,92 proc. visy per metus
ivykusiy nekilnojamojo turto sandoriy. Vieno-dviejy buty namy vidutiniskai buvo parduodama 59 per
metus, tai sudaré 21,53 proc. nekilnojamojo turto sandoriy per metus. Sody pastaty sandoriy vidutiniskai
registruojama po 16 per metus, tai sudaro 5,84 proc. visy per metus jvykusiy sandoriy. Maziausiai
parduodama kulttiros, Svietimo ir mokslo pastaty ir patalpy — tik pol sandorj per metus, o tai sudaro 0,36
proc. visy per metus jvykusiy nekilnojamojo turto sandoriy.

2 V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.
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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 — isSlaidy
(kasty) metodas).

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg rinkos vertés pozitiriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto
vert¢ nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Taciau nesant arba triikstant VI Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutine rinkos verté nustatoma i$laidy (kasty) metodu.

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam Vertinimo metodas
vertinimui

Gyvenamoji (1 buto past.) . . . . .

1. Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai Lyginamasis metodas

2. Gyvenamoj} (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)

3. Gyvenamoj} (4v. soc. gn?pul) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy)
Viesbuciy

4 Prekybos Viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir Lyginamasis metodas,

" |Paslaugy maitinimo pajamy metodas

Maitinimo

5 Administraciné Administraciné ir gydymo LyglnamaSIS metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. |Garazy Garazy Lyginamasis metodas

7. Kultiiros, Svietimo Kulturos, §vietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio . . .

8. Sporto Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas

9. [Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tikio C . .

10. Kita (pagalbinio Gkio) Pagalbinio tikio Lyginamasis 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 vert¢. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Kur: RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimo biidu, pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting tikétiny turto
naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiciuojamos, atémus i§ visy pajamy, susijusiy su
turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté paskaiciuojama pagal
formule:
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OV=GP/r;

kur: OV - vertinamo objekto verte;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskaiciuojamos pagal formule:

GP=BP-I,

kur:  BP — bendrosios pajamos uz nuomag;
| — iSlaidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, darancius jtakg pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis
gali buti nustatomas keliais biidais. PaprascCiausias ir tiksliausias i$ jy yra kapitalizavimo normos dydzio
nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—
pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

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

kur:  r— kapitalizacijos normos rodiklis.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamgjj turtg masiniu vertinimo budu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

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

I8laidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai (toliau — VPK) ir verciy zonos, kurias nustato V] Registry centras.

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréziamas taip: nekilnojamojo
turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto ver¢iy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastrinius rodiklius.
Tokiems modeliams parengti batini i§sams 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 pasiiilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazéjima dél Siy veiksniy:

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

Nekilnojamojo turto veréiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (15 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 iSvestinio rodiklio — 1 m? kainy analizé. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkturos.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo
datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos
kainoms nustatymo btidai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko
pataisos butinumas 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, atlickama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei
Ju saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atlickama taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analize,
koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés budus.

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

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami ] skaitmenine formg. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didel¢ koreliacijos koeficiento reik§me, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
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pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbiis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rysius
apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
A : |
NT RINKOS DB
| ' ‘ |
{ Paskirtys | i
v r v _ | :
| L«  Vietos jtaka =%  Laiko jtaka €— | Modeliy |
. L7 W ! L (7% ! specifikacija
I | Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai le—d ) — |
| - |
N u VERCIU ZEMELAPIAI :
; | PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
| i SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI i '
1 Modelio tipas
[ ‘ P | v . |
NEKALIBRUOTI MODELIAI T Modeliy
l " kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI - > :
I e Modeliy '
tikra
| x ¥ —" i
i PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

15 pav. Nekilnojamojo turto veréiy Zzemélapiy ir modeliy sudarymas

Adityvinis modelis.

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

éia S — apskai¢iuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p - nepriklausomy
kintamuyjy skai€ius, bg — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

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

Cia S — apskaiiuojama verte, Xy, Xp, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.

Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:

S = by + bg X Sp — b7 x SIEMEDZ x QSTAT x bgM'KRL x p,MIKR2 y [ MIKR4

Cia S- apskaiCiuota verté; bg — laisvas narys; bg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas; SIEMEDZ —
sieny medziagos skaliarinis skaiCius; by, bo,..., by — koeficienty reikSmés, MIKR1, MIKR2, MIKR4 —
binariniai kintamieji.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
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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 vertes.

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1 papunktyje.
Grafiné modeliy patikra pateikta 16 pav.

Elektrénu sav.
Pastatu 1 m2, pagalbinio iikio paskiréiu grupés — 1 m3 vertés pagal veréiu zonas
Verté, Eur
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— Administracine ir gydymoin) —# Hultiros, Svietimo ir moksleln - Viesb, prek, pasl.maitinin)

16 pav. Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver€iy zonos, y aSyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskai¢iuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose
turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai —
susikertant kreivéms, biitina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti i§vada, kad rinkos salygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi } lenteles.
Elektrény savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemy
programa, reikalinga verCiy zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy schema
parodyta 17 paveiksle.
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17 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. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skaifiuota ir, esant
bitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e porin¢ pardavimy analiz¢;

e perpardavimy analize;

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

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

formule:
KLP =K (1 +rt);

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal formule:
KLP=K (1 -rt);

¢ia t’— periody (ménesiy, ketvirciy) skaicius, pragjgs po vertinimo datos iki sandorio datos.
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Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty charakteristiky
skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skai¢ius sandoriy, ypac tais atvejais, kai
laiko pataisg biitina nustatyti kiekvienos zonos atskirai. Dél duomeny stokos §is metodas sujungiamas su
porine pardavimy analize.

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

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

Elektrény savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota panaudojant pardavimo
kainy analize¢ aproksimuojanéia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-dviejy buty
namai, butai, bendrabuciai, viesSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administraciné ir gydymo, garazy,
kultiiros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto, sody pastatai, pagalbinio tkio) ir veréiy zonas, kuriose
laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais,
kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniSkumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius, modelis
tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymeétos zemeélapyje pagal objekto buvimo vietg ir
paskir¢iy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

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

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

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis A3 formatu pateiktas atskirame
priede ,,Zony zemélapis®.
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4.3.2. zony apraSymas

8. Elektrény savivaldybé
ZKITS Zonos pavadinimas
8.1 | Elektrény m.
8.2 | Vieviom.
8.3 | Kietaviskiy senitinijos Naujyjy Kietaviskiy k., Obeniy k., Senyjy Kietaviskiy k.
8.4 | Pastrévio senitinijos Pastrévio k.
8.5 | Semeliskiy senitinijos Semeliskiy mstl.
8.6 | Beizioniy senitinijos Beizioniy k.
8.7 Elektrény senitinijos Kakliniskiy k., Gilu¢iy Senitinijos Kalniniy Migaujoniy k., Lubakos k.,
' Strosiiiny k.
8.8 | Vievio senitinijos Lazdény k.
8.9 | Kazokiskiy seniiinijos Kampinés k., Kazokiskiy k.
Elektrény senitinijos Alinkos k., Geiboniy k., Girnakaliy k., Sarkinés k.; Pastrévio seniiinijos
8.10 Karkuciy k., Mackuniskiy k., Musteniy k., Pagrendos k., Pakalniy k., Peliiny k., Stan¢iky k.,
' Saltiniy k., Toleikiy k., Uzupiy k.; Semeliskiy senitinijos Dambruvkos k.; Vievio senilinijos
Uzumiskiy k.
8.11 | Vievio senitnija, i$skyrus 8.2, 8.8, 8.10, 8.12, 8.15, 8.16, 8.17 ir 8.20 p. i§vardytas teritorijas.
Elektrény senitinijos Migti¢ioniy k., Giluciy seniiinijos Diekcioniskiy k., Gabriliavos k., Giluciy
k., Koncepto k., Naujyjy Migicioniy k., Pustakiemio k., Senyjy Migiicioniy k., Talptny k.;
Kazokiskiy senitinija, i§skyrus Kampinés k., Kazokiskiy k.; Vievio senitinijos Apskritos vs.,
8.12 | Asutiskiy vs., Baltmamiskio k., Berzonkos k., Dauciiiliskiy k., ESerinés vs., Gervaraiscio k.,
Gulaiciy vs., Jonos k., Karageliskiy k., Kragzliy vs., Lapaikos k., Malavolés k., Padiksty vs.,
Paneriskiy k., Paneriy k., Papiskiy k., Pugainiy k., Sodybos k., Tarbiskiy k., Vangos vs.,
Vidugiriy k., Zelvés k., Zagarinés k., Zalgirio k., Ziezmarkos vs., Zydaukos k.
Beizioniy senitinija, iSskyrus Beizioniy k.; Kietaviskiy senitinijos Biidos k., Dainavos k.,
8.13 | Dainiskiy k., Kroksliy k., Lingiy k., Petrosiskiy k., Poliesio k., Siloniq k., Zikaroniq k.;
Semeliskiy senitinijos Maitiegaliskiy k., Noskiinéliy k., Noskiiny k., Priisiskiy k.
8.14 Kietaviskiy senitinijos Bajory k., Gilagio k., Jagéloniy k., Kloniniy Jagéloniy k., Suoliy k.,
' Vindziuliy k.
8.15 Vievio seniinijos Alksnos k., Dauby vs., Dumbliko k., Joteliiny k., Kazimieriskiy k.,
' Malunélio k., Puzinavos k., Skirmantiskiy k., Siulgiskiy k., Varliskiy k., Vingeliy vs.
Elektrény senitinijos Abromiskiy k., Giedraitiskiy k., Pievaiéiy vs., Sabalikiy k., Zebertoniy k.;
Vievio senitinijos Alesninky k., AusieniSkiy k., Azuolinés k., Balceriskiy k., Juodeliy k.,
8.16 | Jurzdikos k., Krivasitny k., Lapiakalnio k., Liepiko k., Maltuin¢lio k., Naujakiemio k., Patilty k.,
Pilypiskiy k., Pylimy k., Streiptiny k., Sadubalio k., Saltupés k., Vievininky k., Vilkabaliy k.,
Vilkiskiy k., Zabakos k.
Elektrény senitinijos SausaraisCio vs., Pastrévio senitinijos Katiliskiy k., Lunkiskiy k.,
Meiciskiy k., Naujadvario vs., Nuobariskiy k., Pakleviy vs., PalapiSkiy k., Signaly k., Susloniy
k.; Semeliskiy senitinijos Naujosios Biidos k., Senosios Biidos k.; Vievio senitinijos Buzeliy k.,
Geninos vs., Kapsiy vs., Kirtimy k., Malinaukos vs., Rinkauciznos k., Rusakalnio k., Rusatiskiy
8.17 oy
k., Valakiskiy K.
8.18 | Semeliskiy senitinija, iSskyrus 8.5, 8.10, 8.13, 8.17, 8.19 ir 8.20 p. iSvardytas teritorijas.
8.19 | Semeliskiy senitinijos Daugirdiskiy k., Pamonaiciy k., Subartény k., Uzkryziy k.
Pastrévio senitinijos Belezy k., Jarmaliskiy k., Kuzmiskés k., Pasamanés vs., Pipiriskiy k.,
8.20 | Strévininky k., Seiriskiy k.; Semeliskiy senifinijos Bauboniy k., Bradatiskiy k., Jokibiskiy k.,
Kinaviskiy k., Lajaus k., Mackoniy k., Navasiolky k., Papliausky k.; Vievio senitinijos Budos k.
8.21 | KietaviSkiy seniiinijos ASakieniy k., Gojaus k., Kareivoniy k., Kloniniy Mijaugoniy k.
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4.3.3. trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

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

Elektrény savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analizé teritoriniu poziiiriu pagal tvarka, aprasyta
ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I8 viso sudaryta 21 ver¢iy zona.

8.1 zona — savivaldybés centras — Elektrény miestas (apie 13 900 gyv.), plotas — 2127 ha, i$sidéstes
aplink ezera, palyginti naujas miestas, iSskirtas j atskirg zona, kurioje aukStas Sios savivaldybes
nekilnojamojo turto kainas suformavo ¢ia esancios pagrindinés savivaldybés bei valstybés institucijos,
prekybos ir paslaugy centrai, bankai, 4 sveikatos priezitros jstaigos, kultiiros objektai, suformuota
infrastrukttira, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Elektrény miestas iSaugo kartu su vienu
didziausiy apskrities pramonés objekty — LIETUVOS ELEKTRINE, i§ kurios pavadinimo ir kiles §io
miesto pavadinimas. Objekta valdo AB LIETUVOS ENERGIJA. Siame pramonés objekte dirba dauguma
miesto ir savivaldybés gyventojy. Mieste dominuoja 1970-1980 metais statyti daugiabuciai gyvenamieji
namai. Pastaruoju metu pastatyti ir keli nauji daugiabuciai daugiaauk$¢iai gyvenamieji namai. Visi
iSvardyti veiksniai turi didelg jtaka nekilnojamojo turto kainoms.

8.2 zona — Vievis - miestas abipus Vilniaus-Kauno automagistralés, iSsidéstes Vievio ezero
Siauriniame krante, antras po Elektrény miesto savo dydziu bei reikSmingumu savivaldybés miestas,
nutolgs 40 km atstumu nuo Vilniaus miesto. Mieste gyvena apie 5 600 gyventojy. D¢l savo strateginés
padéties — per miesta praeina tarptautinés reikSmeés gelezinkelis ir automagistrale, jsikiir¢ pramonés
imonés: UAB ,,Malsena plius“, VI ,,Automagistralé“, AB ,,Zelvé* ir kitos, jkurti Lietuvos geologijos ir
Keliy muziejai, pastaruoju metu pastatyti ir statomi dideli verslo bei logistikos centrai. Todél Sio miesto
nekilnojamojo turto kainos konkuruoja su Elektrény miesto nekilnojamojo turto kainomis.

8.3 zona — Naujyjy Kietaviskiy ir Senyjy Kietaviskiy kaimai — upeliy, eZery ir tvenkiniy vandenimis
apsupti kaimai, nuo Elektrény miesto nutolg apie 6 kilometrus. Kietaviskése jsikiire daug jmoniy, yra
visos pagrindinés jstaigos. Pagrindiniai verslai Kietaviskése yra zemés tkis (UAB ,.Kietaviskiy gausa”),
medienos apdirbimas, UAB ,,BOEN Lietuva®, UAB ,,Verslo eksperty pajégos*), zuvininkyste (UAB
,Bartzuvé®). Gyvenvietés uzstatytos senesniais ir naujais individualiais gyvenamaisiais namais, yra ir
keletas daugiabuciy gyvenamyjy namy. Dél gyventojy uzimtumo, infrastruktiiros bei palyginti patogaus
susisiekimo su savivaldybés centru, NT kainos Kietaviskése aukStesnés uz greta esanciy kaimy NT
kainas, todé¢l Sios gyvenvietes iSskirtos j atskiras zonas.

8.4 zona — Pastrévio kaimas, besiribojantis su Elektrény miestu, nutoles nuo Elektrény 9 km,
minimas nuo to laiko, kai prie Strévos upées jsikiire XVII a. i§ carinés Rusijos iStremti rusy sentikiai.
Pastrévys — nedidelé gyvenviete, kurioje dominuoja individualios valdos su senesnés bei naujesnés
statybos namais, joje yra pagrindiné mokykla, medicinos punktas, dvi parduotuvés, biblioteka, pastas. Dél
infrastruktiros, graziy apylinkiy, Pastrévys iSskirtas i atskirg verciy zona.

8.5 zona — Semeliskiy miestelis, jsikiires 21 km j vakarus nuo Traky ir 49 km nuo Vilniaus. Vietové
sena, jau zinoma kryziuo¢iy zygiy i1 Lietuva laikais. Bene pirma karta Semeliskiy vardas kronikose
paminétas 1377 m. Miestelis — urbanistikos paminklas, taciau didziausia vertybé — grazios, kalvotos
apylinkés: pro miestelj teka Strévos upé, j ja jteka Dabinta. Sie i§vardinti faktoriai salygoja aukstesnes
rekreacinio NT kainas §ioje teritorijoje.

8.6, 8.8, 8.9 zonos — Beizioniy, Lazdény, Kazokiskiy kaimai — senilinijy administraciniai centrai su
mokyklomis, pasto, medicinos punktais, bibliotekomis, nedidelémis parduotuvémis. Siose zonose dideliy
pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy ir komercineé veikla. Zonose esanciy gyvenvie€iy
teritorijos uZstatytos senais ir naujesniais individualiais gyvenamaisiais namais, kuriy nekilnojamojo turto
kainos dél gyvenvie€iy minimalios infrastruktiiros bei palyginti patogaus susisiekimo su savivaldybés
centru, aukstesnés uz greta esanc¢iose zonose 8.12, 8.13 nekilnojamojo turto kainas.

8.7, 8.10, 8.14 ir 8.21 zonos - teritorijos juosiancios Elektrény miestg. Tai perspektyvios
nekilnojamojo turto poziiiriu teritorijos, kuriose, Elektrénams ple¢iantis bei dél rekreacinio statuso
(ezerai, misSkai), tieck zemés sklypai, tiek pastatai paklausts. 8.21 zonoje esanciose Kareivonyse yra UAB
Kietaviskiy gausa ir UAB BOEN Lietuva sklypai), yra keletas socialiniy, kultiiriniy objekty: Abromiskiy
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kaime, grazioje kalvoje tarp miSko ir ezero jsikfirusi Abromiskiy reabilitaciné ligoning, garsi Vvisoje
Lietuvoje, tarp pusSyno ir Elektrény ezero — vaiky sanatorija, Abromiskiy dvaro riimai, kaimuose vietinés
reik§meés nedidelés parduotuvés jsikiire privaciuose gyvenamuosiuose namuose. Elektrény savivaldybés
bendrajame plane Sios teritorijos dalis numatyta verslo plétrai, urbanizacijai, kita dalis saugomos
teritorijos — rekreacija. Atsizvelgiant j iSvardintus faktorius teritorijos i$skirtos j atskiras ver¢iy zonas.

8.7, 8.11, 8.15 ir 8.16 zonos — teritorijos esancios abipus automagistralés A1 Vilnius — Klaipéda.
Tai numatytos intensyviai urbanizuoti savivaldybés teritorijos, kuriose bendrajame savivaldybés plane
numatyta verslo, paslaugy, komerciniy objekty statyba. Kol kas Siose teritorijose vyrauja zemes iikio,
gyvenamosios paskirties zemés sklypai. Nekilnojamojo turto kainos Siose zonose, atsizvelgiant i bendrojo
plano sprendinius, aukstesnés uz greta esanc¢iy zony: 8.12, 8.17.

8.12 zona — teritorija ribojasi su KaiSiadoriy ir Vilniaus rajonais. Sios zonos nemaza dalj uzima
miskai, retokai iSsidéste nedideli kaimai ir viensédziai, daugumoje uZstatyti senais individualiais
gyvenamaisiais namais su nedideliais zemés sklypais, kuriy nekilnojamojo turto kainos néra aukstos ir
panasios su Vilniaus rajono besiribojan¢iomis zonomis. Dauguma gyventojy verCiasi Zemés ikiu.
Didzioji dalis Siy zony teritorijy — saugomos teritorijos, iSsidés¢iusios Néries upés vingyje, miskuose,
todel numatytos rekreacijai bei esamy kaimy plétojimui. D¢l teritorijos populiarumo (upé Neris, graziis
miskai) teritorija i$skirta j atskirg ver¢iy zong.

8.13 ir 8.18 zonos — Elektrény savivaldybés teritorija, juosianti savivaldybe i§ piety pusés,
besiribojanti su Kaisiadoriy ir Traky rajonais. Tai miskingos ir vandeningos zonos, kuriose dominuoja
nedideli kaimai ir viensédziai, uzstatyti senais individualiais gyvenamaisiais namais su nedideliais Zemes
sklypais, kuriy kainos néra auks$tos. Gyventojy uzimtumas dominuoja Siose Zemés ukio srityse:
augalininkystéje, gyvulininkystéje bei darzininkystéje. Pagal mechanine sudét] dirvozemiai — mazai
humusingi priesméliai. Dél minimaliy nekilnojamojo turto kainy bei mazos paklausos Sios teritorijos
iSskirtos  atskiras ver¢iy zonas.

8.17 ir 8.20 zonos — Elektrény savivaldybés dalis pagal bendrajj plang numatyta Zemés tkiui
vystyti. Teritorija uZstatyta individualiais gyvenamaisiais namais su nedideliais @ikiais, daug Zemés iikio
paskirties sklypy. Sioje zonoje pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy ir komerciné veikla.
Pagrindinis Zmoniy pragyvenimo S3altinis — Zemdirbysté, gyvulininkysté, medienos ruosimas. Sios
teritorijos iSskirtos j atskiras ver¢iy zonas dél neblogo susisiekimo.

8.19 zona — Elektrény savivaldybés teritorija, i§sidésCiusi Salia Monio ir Monaicio eZery. Zong
sudaro Daugirdiskiy kaimas, maZesni Pamonaidiy, Subartény, Uzkryziy kaimai. Si zona dél graziy
kraStovaizdZiy yra populiari, pasizymi aukStesnémis nekilnojamojo turto kainomis uz gretimy teritorijy
(tiek rekreacinés, tiek gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto), todel iSskirta  atskirg ver¢iy zona.

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 jvairts Statistiniai metodai. Kokie statistiniai
rodikliai panaudoti ir kokios jy reiksmés, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

n
Aritmetinis vidurkis — reiksmiy vidurkis S = lZsi .
i1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai rinkinio
elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio elementy
skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reiksmé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Ja
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 —
DX =——Y'(S. -S)? .
n_é(. )

29



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

SX =+DX .

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

sz%zn:|si—§|.

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo kainos
procentinj santykj:

0
CV - 100%SX '

S

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

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1< p(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
2.(Si=9)Z ~2)
p(S,2)=—=

\/i(si -5 Y (2, -2y

i=1

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] neesminiy priezasciy jtaka atmetama, todé¢l koreliacinis rySys ,,virsta® funkciniu.
Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar rodiklinés.

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

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

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

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

=

2 _

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

4.4.2. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

2 lenteléje pateikiami Elektrény savivaldybés 2011-01-01 — 2015-08-01 laikotarpio pradiniai rinkos
duomeny statistiniai rodikliai. ISanalizavus Siuos rodiklius matyti, jog aktyviausia yra gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka, t. y. vieno-dviejy buty namy ir buty. Sio turto sandoriai sudaro 74,29 proc. visy
parduoty patalpy ir pastaty skaiciaus.

Kity paskiriy turto grupiy: administracinés ir gydymo, kultiiros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir
sporto bei pagalbinio tikio pastaty ar patalpy nekilnojamojo turto objekty sandoriy skai¢ius yra mazas.

2 lentelé. Elektrény sav. 2011 — 2015 m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sandoriy Minimumas | Maksimumas . S . Vidutinis kvadratinis .
o - - Aritmetinis vidurkis . Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
15 | 85 | 1624 | 444 | 389 | 282
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
63 | 49 | 677 | 291 | 141 | 268
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
613 | 4 | 865 | 351 | 138 | 363
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
132 | 2 | 350 | 73 | 48 | 62
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
4 | 10 | 74 | 39 | 28 | 36

Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

S B S R B R

Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

1 | 1 | 1 | 1 | - | 1
Poilsio ir sporto paskiréiy grupés nekilnojamasis turtas
5 | 256 | 291 | 270 | 14 | 268
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
65 | 34 | 507 | 195 | 110 | 174
Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
254 | 6 | 1299 | 199 | 198 | 143
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
15 | 17 | 662 | 193 | 164 | 159

4.4.3. rinkos modeliavimas

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

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

" 2015 — sandoriai, jvyke 2015 m. sausio — liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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4.4.4. ekspertinis vertinimas

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

Atsizvelgiant | nepakankamg bendrabuciy paskirties sandoriy skaiciy bei ] tai, jog vertinant butus ir
bendrabucius, atsizvelgiama ] analogiSkus vertei jtaka darancius veiksnius, vertintojai, sudarydami
bendrabuc¢iy masinio vertinimo modelj, statistinés analizés biidu, apskaifiavo bendrabuciy paskirties
koeficienta. Atlikus Elektrény, Sirvinty r., Svenéioniy r., Traky r., Ukmergés r. ir Vilniaus r. sav.
teritorijoje buty ir bendrabuciy paskir¢iy grupiy sandoriy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting
analize, nustatyta, jog ver¢iy zonose, nurodytose 3 lenteléje, buty sandoriy 1 kv. m kainos mediana,
lyginant su bendrabuciy sandoriy 1 kv. m kainos mediana, skiriasi 30 proc. Todél, sudarant bendrabuciy
masinio vertinimo modelj bei skaiciuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, pagal buty modelj
apskaiciuota verté dauginama i$ nustatyto koeficiento 0,7. Ver¢iy zonose, kuriose bendrabuciy pardavimo
sandoriy nebuvo, pritaikytas pagal nekilnojamojo turto rinkg panaSios ver¢iy zonos apskaifiuotas
bendrabuciy paskirties koeficientas.

Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas pateikiamas 3 lentel¢je.

3 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas

e e Buty _sandoriq kainos Bendrabqéiq sandoriy TS
mediana, Eur/kv.m kainos mediana, Eur/kv.m

8.1 380 274 0.72
8.2 339 232 0.68
49.2 167 108 0.65
49.34 69 50 0.72
53.5 54 41 0.75
58.1 788 566 0.72
58.29 283 210 0.74
58.52 578 409 0.71
58.67 543 387 0.71
58.69 662 461 0.70
58.82 626 407 0.65
52.2 466 327 0.70
48.1.1 328 204 0.62
48.1.3 162 122 0.75
49.1.2 211 151 0.72
49.1.3 126 87 0.69
53.1.2 236 173 0.73
53.1.3 217 153 0.70
Koeficienty vidurkis: 0.70

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamagjj turta masinio vertinimo budu ir siekiant gauti kuo tikslesnes vidutines rinkos
vertes (ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga), imamas statybos pradzios ir pabaigos mety
vidurkis. Pvz. statybos pradzios metai - 2000, 0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus (2000+2012)/2 =
2006.
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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 mokes€io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.
komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju bei pajamy metodais, taikant masinj
nekilnojamojo turto vertinimg. Pagal to paties jstatymo 2 str. 7 d. komercinio naudojimo nekilnojamasis
turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo, kultiiros, mokslo ir
sporto paskirties statiniai (patalpos).

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

e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavimg, skaiiuojama pagal
formule:

NV=VP/r,
NV — naudojimo verte;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

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

Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamaji 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:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

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

e viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uzimtumas,
pajamos, iSlaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asociacijai.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazéjimag dél Siy
veiksniy:
aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybeés 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 gatves, pasaulio Saliy atzvilgiu;
nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZziamos tarSos.
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Nekilnojamojo turto veréiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$ tarpusavyje

susijusiy 8 pagrindiniy etapy:
1. Rinkos duomeny patikros;

. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, specifikacijos.
. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, kalibravimo.
. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikros.
. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.
. Kapitalizavimo normos nustatymo.
. Zemes jtakos koeficiento statinyje nustatymo.
. Pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, patikros.
Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

03O0 01 W

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

kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnPI-PgPI*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X;™ x X, x ... x Xpbp;

X1, Xo, ..., Xp— nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ..., by —
nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

12 — ménesiai.

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

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

5.1.1. rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumag ir
vienoda sandoriy sudarymo laikg. Komerciskumo kriterijus nustatomas atlickant iSvestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analizg, prie§ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analiz€¢ neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeician¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio laikotarpio
nuomos kainas, laiko pataisos bitinumas 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 vidutin¢ nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama
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taikant statistinius skai¢iavimus, grafine analizg, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés biidus.
Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pac¢ias verciy 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 ] tai, kad poilsio, kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metodg galimos didelés vidutiniy rinkos verc¢iy paklaidos. Todél,
siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, Sis metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

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

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy, zonos kaip ir vertinant lyginamuoju
metodu. Elektrény sav. turi 21 ver€iy zong. Atlikus vertinamy paskir¢iy grupiy rinkos analize¢ pagal
vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos taip pat, kaip ir
vertinant lyginamuoju metodu.

Elektrény savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. nuomos verciy 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 veréiy zonas, kuriose laiko
itakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliacin¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reik§Smes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius turinciose
porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy
specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biiti svarbis apskaic¢iuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

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

kur S — apskai¢iuojama verté, X1, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b, b,

.., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus | modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZtumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1. papunktyje.
Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 18 paveiksle.
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18 pav. Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra

Grafiko x ayje atidétos veréiy zonos, y asyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m?/mén.), apskai&iuotos
pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjiacio 1 d. Gauta kreivé rodo
Eur/m*/mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy grupiy poZidiriu. Tuo
atveju, kai visy kreiviy kaita ver¢iy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti i§vada, kad nustatyty
vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkS¢iai — jei kreives susikerta, biitina
pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

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

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

5.1.4. Elektrény sav. nuomos duomenuy, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypac¢ kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés
aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo nekilnojamojo turto registre, todél uzfiksuoty
nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Elektrény. sav. nepakako ir teko papildomai rinkti ziniasklaidoje
ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant komercinj turtg pajamy
metodu, buvo rinktos ir analizuotos nuomos kainos visoje Vilniaus apskrityje. Kai kuriose verciy zonose,
trikstant nuomos rinkos duomeny, vertinimo modeliai buvo sudaromi ekspertiSkai arba rinkos
modeliavimo budu.

5 lentelé. Vilniaus aps. 2011-01-01 — 2015-08-01 pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

eios Vidutinis
sandoriy ir Aritmetinis . . Minimali Maksimali
. . Mediana kvadratinis . .
nuomos vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
. o nuokrypis
kainy skaicius

Administracinés ir gydymo paskirCiy grupés nekilnojamasis turtas

4918 | 24 | 6 | 368 | 1 | 12119
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
2348 | 31 | 7 | 217 | 1 | 4706
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5.1.5. vertinamo nekilnojamojo turto grynuju pajamuy nustatymas

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

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

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

LéSy praradimas dél neuzZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Elektrény savivaldybéje nustatytas pastaty neuzimtumas
pateikiamas 6 lenteléje:

6 lentelé. Vertinamo turto neuZimtumas

Vertinamo turto paskirtis NeuzZimtumas (procentais) Pajamy netekimo
koeficientas
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
Administraciné 20 0,80
Gydymo 10 0,90
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

Viesbudiy 25 0,75
Prekybos 20 0,80
Paslaugy 20 0,80
Maitinimo 20 0,80

7 lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais

Nekilnojamojo turto mokestis® — V.AdmmIStracme T gydy.mo — L
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

.5 Administraciné ir gydymo 0,03

Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,03
ot o1 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos” Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Elektrény sav. 2014 m. geguzés 28 d. sprendimu Nr. TS-104
nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 1 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu
biidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,01.

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

2. Draudimo iSlaidos apskaiciuojamos paémus 0,03 % nuo vertinamo objekto galiojancios
vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2% draudimo sumos. Ji
priklauso nuo pasirinkty apdrausty riziky bei kity faktoriy. Draudimo verté yra 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 % nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos
nustatomos remiantis turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

4. Einamojo remonto islaidos — 1-2% nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kasStus
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.
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Skai¢iuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga kapitalizuojant
vieny mety gryngsias pajamas, gaunamas i$ jprastiniy pelno normy, buidingy analogiSkam turtui rinkoje.
Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis
vertintojui, nustatant kapitalizavimo normg, yra jvertinti investicijos ] nekilnojamajj turtg rizika. Pagal
uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

e pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo teikiamy
pajamy kapitalizavimo norma Zemesnég;

Bet iS esmés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas, atsizvelgiama j
vertinimo metu vyraujancius santykius vietin¢je nekilnojamojo turto rinkoje. Be to, ypatinga reikSme Siuo
atveju turi pasitlos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy dydzius atsizvelgiama pagal
pastaty ras§j. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma didesné nei miesto, nes ¢ia
nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai blina Zemesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo
teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei
paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti. Ir priesingai, sunkiai parduodamo
nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas;

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zema likviduma ir investicijy vadyba), ir leidZia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity pajamy
srauty. Taigi §is metodas grindZiamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy prie$pastatymu. Sio
metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo biidas, kurio pagrindu
imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau i§vardyty rizikos veiksniy pataisymai.
Sj metodg matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yyp+ 2XDY;,
Cia Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),

DY;; - i-asis pataisymas.

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

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

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

¢ia r — kapitalizacijos normos rodiklis.

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

Elektrény savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas ir
atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé. D¢l rinkos duomeny trikumo, analizei
panaudotos ne tik Elektrény sav. esanciy objekty pardavimo ir nuomos kainos, bet ir kity, rinkos pozitriu
panasiy Vilniaus apskrities savivaldybiy pardavimo ir nuomos kainos.

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskir¢iy kapitalizacijos normy, paskiréiy
itaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Elektrény savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
paskirc¢iy nekilnojamajam turtui i§vesta kapitalizavimo norma 10 (8 lentel¢).

8 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio - Limyin | SATGEITY Glrl)flhrt-]icl)lsélg i r

data Savivaldybé Gyvenvieté Gatveé Paskirtis pliom& suma, pajamos, proc.
v.m Eur
Eur

2014-11 Ukmergés r. sav. Ukmergé Klaipédos Prekybos 156.69 36883 3301 8.95
2014-04 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody Viesbuciy 79.54 33306 2998 9.00
2014-04 Elektrény sav. Vievis Vilniaus Prekybos 229.86 58484 5285 9.04
2014-03 Ukmergés r. sav. Ukmergé Kauno Paslaugy 19.24 4344 394 9.08
2015-03 Ukmergés r. sav. Ukmergé Kauno Paslaugy 52.32 9643 892 9.25
2014-08 Elektrény sav. Vievis Semeliskiy Prekybos 431.06 80757 7529 9.32
2015-04 Traky r. sav. Lentvaris Klevy Prekybos 75.41 26066 2447 9.38
2015-01 Ukmergés r. sav. Deltuvéle Administraciné 365.05 16835 1594 9.47
2014-07 Vilniaus r. sav. Nemenciné Bazny¢ios Administraciné 89.94 21722 2103 9.68
2013-12 Vilniaus r. sav. Skaidiskés Sody Viesbudiy 79.54 30410 2998 9.86
2015-06 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos Prekybos 760.41 183052 18577 10.15
2014-03 Ukmergés r. sav. Ukmergé Kestucio Administraciné 397.24 46569 4733 10.16
2014-09 Vilniaus r. sav. Lavoriskés Vilniaus Administraciné 102.76 8774 905 10.31
2014-02 Vilniaus r. sav. Nemenéiné T. Kosciuskos Paslaugy 43.43 13033 1347 10.34
2013-12 Svengioniy r. sav. Svengionéliai Baznycios Prekybos 44.89 4814 508 10.55
2015-03 Svenéioniy r. sav. Augustavas Administraciné 244.53 13522 1446 10.69
2014-04 Elektrény sav. Jagélonys Vytauto Paslaugy 141.32 11060 1189 10.75
2015-03 Svengioniy r. sav. Svengionéliai PriestoCio Prekybos 42.54 5162 557 10.81
2015-03 Svengioniy r. sav. Svengionéliai Priestocio Prekybos 56.35 6838 737 10.81
2015-07 Svenéioniy r. sav. Svenéionys A. Rymo Prekybos 15.76 1320 143 10.84
2014-06 Trakyr. sav. Lentvario Klevy Viesbudiy 33.39 8399 969 11.53
Vidurkis ~10
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5.2. Zemeés vertés jtakos Koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos vert¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty biti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo biidu. Pajamy
ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemeés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius pajamy metodu,
$iuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu susieti Zemés Su statiniu ir nustatyti, ar
zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar §is Zemés sklypas nuomojamas, todél daroma
prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesciy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

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

Praktikoje pla¢iai naudojami jvairdis zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i$ jy yra santykio
metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy vertés
santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip atskiriama
objekto vertés dalis, pateikiamas 9 lenteléje:

9 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo bidas

Sandoryje dalyvave Masinio vertinimo Dalis Koef. Sandorio suma I?adalint:_zl
objektai verté 250 000 Eur objekto kaina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000*0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000*0.94 235000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 0.01 250 000*0.01 2500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté nustatyta 350 000 250 000
masinio vertinimo biidu

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskiréiy 2006-2015" m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 19 ir 20 pav.
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16

19 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

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

40



ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemes sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 16 proc.
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20 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovin¢iame savivaldybiy centruose, likusiuose
miesteliuose ir kaimuose, analizé.

ISnagrinéjus kituose miestelivose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad zemes sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.

41



6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Elektrény savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo turto objekty zonose vidutiniy
rinkos verc¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy pokyciai pateikiami 10 lenteléje.
Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek
lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos bikle.

10 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal ver¢iy zonas ir paskirciy grupes

Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis Vieneto svertinis vidurkis
Zonos Nr. daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy Verc¢iy pokytis, proc.
skaiCius metodu (Eur/kv.m) metodu (Eur/kv.m)
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé

8.1 41 141,70 132,83 6,67%
8.2 28 125,62 121,59 3,32%
8.3 3 72,98 67,20 8,60%
8.4 1 109,66 118,97 -7,83%
8.5 3 66,49 63,40 4,87%
8.7 2 63,48 61,89 2,58%
8.8 1 52,56 56,58 -71,11%
8.9 4 58,63 54,11 8,36%
8.10 8 79,33 87,90 -9,75%
8.12 4 83,11 82,96 ,18%

8.13 1 55,55 52,56 5,70%
8.14 2 70,47 72,28 -2,51%
8.16 12 73,26 77,45 -5,41%
8.20 1 69,84 67,33 3,74%
8.21 1 112,99 110,42 2,34%

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé

8.1 66 225,53 206,56 9,19%
8.2 31 191,32 176,71 8,26%
8.3 1 165,16 151,56 8,97%
8.4 3 114,91 106,73 7,67%
8.5 6 70,92 65,46 8,34%
8.6 2 70,80 64,10 10,44%
8.8 4 129,24 119,53 8,13%
8.9 2 95,17 86,87 9,55%
8.10 2 102,47 93,50 9,59%
8.11 2 97,34 89,40 8,87%
8.12 4 96,14 87,20 10,26%
8.14 2 86,86 78,57 10,56%
8.15 1 171,01 165,98 3,03%
8.16 14 92,93 82,89 12,12%
8.18 2 57,70 53,31 8,23%
8.19 7 62,72 60,28 4,05%
8.21 3 85,10 79,24 7,40%
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Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatan¢iu lyginamojo bei pajamy metody taikymag komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, VI Registry centro Vilniaus
filialas, atlikdamas Elektrény sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjacio 1 d.
rinkos bukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo paskirties objektus
jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad vertinimo metu apskaiciuota
pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo normos apskai¢iavimo ir taikymo,
parodo turto ekonominj naudinguma.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 punktu.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;

1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskai¢iavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto viduting rinkos verte;

+ suma,

- atimtis;

*arx daugyba;

71.1252 keélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybe;
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11 lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo atributo
pavadinimo Vertinimo atributo pavadinimas Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Taris
Zona Zona Veréiy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai Rekonstrukcijos metai
StRek Statybos-rekonstrukcija Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato) Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV VirSutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukll Vienas_pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
Ras Rausys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Obijekto tipas Obijekto tipas

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

7.1.1. nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
veiksmy eiliSkumas

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

2. Pagal paskirties grupe parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai 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 savivaldybés teritorijos verCiy zemélapyje (21 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietoveése — pagal pateiktus verciy zony apraSymus.
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1.1. Adresas

savivaldyb¢, miestas, - naudojimo paskirtis;
miestelis, senitinija,
kaimas, gatvé, namo Nr.

1.2. Objekto charakteristikos

- veréiy Zonos numeris;

- bendras plotas (kv. m);

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapis

Administraciniai
pastatai

Zona_SKL"(0,989) * RkMt_SKL(1.0) * Sn_SKL"(0,2049) *Auk_SKL"(1.0) *
(0,95) ~ 81 BIN * (0,95) ~ Kanal BIN * (1,05) » ObjTi_BIN *Bpl SKF"(0,962) *
StMt_SKF~(0,981) * ( 731 * Bpl RKS -183 * PgPl RKS))

|«

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

21 pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo

veiksmy schema

7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo

pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav.
Naudojimo paskirtis - prekybos

Sieny medziaga - plytos

Statybos metai - 1984

Sildymas - centrinis

Aukstas, kuriame yra objektas - pirmas

Kanalizacija - miesto kanalizacija, miesto vandentiekis;
Obijekto tipas - patalpa

Objekto bendras plotas m? -172,42

Objekto pagalbinis plotas m* - 30,00
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Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupes vertinimo modelis yra toks:

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.
Viesb. prek. pasl.maitin(n)
odelis Nr.: 13318. Zona SKI.7(0,999) x Pask SKI."(0,9889) x
t SKL*(1.0) x Sn_SKL"(0,5266) x Auk_SKL”(1.0) x (0,95) * SI_BIN x (0,95)

Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0,98) x StMt_SKF"(0,951) x ( 563
Bpl RKS -141 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_ SKL reikimés

0,6 1
0,5 1
0,4 1

0.3 1

0,2 |
0,0
= ™ - e - - ~ = @ s = = = B & = =5 = = -1 =

Vertiy zonos

Zona_SKL meikimés

Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav. yra 8.1 verCiy zonoje — nustatoma naudojant verciy
zemélapius arba pagal ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2., “Zony apraSymas‘.
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir€iy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty
lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkami vertinimo koeficientai.

47



Modelio kintamujuy taikymo salygos ir reikSmeés:

Paskirtis Pagrindas: Pask SEL Laipsnis: 09832
Maitinimo 0.88 Paslaugy | o8 | Prekybos | 10 |
Vieibuéig 0.96
| Rekonstrukcijos metai Pagrindas: RkMt_SKL Laipsnis: 1.0 |
1000-1994 1.0 1995.2000 1.02 2001-2005 | 105 |
2006-2011 1.12 2011-2020 1.13
| Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.5266 |
Akmenbetonis 0.582 Ashestcamentis su karkasu 0.27 Blokelia 0.95
Gelzbetomio plokités 0.69 Medis su karkasu 0.45 Metalas su karkasu 0.96
Mohs 0.3z Monohtims gelZbetoms 0.95 Plastikas su karkasa 0.£3
Plytos 1.0 Fasta .54 Stiklas su karkasu 0.96
Aukstas Pagrindas: Auk_SEL Laipsnis: 1.0
| 0-0 | 03 | 11 | 105 | 2.25 | 10 |
Sildymas Laipsnis: 1 BIN Pagrindas: 0.95
Centrims f1ldymas 0.0 Erosninis f1ldymas | L0 | Néra | Lo |
Vietinis centrims Zildymas 0.0
| Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Kowunalinis moteky | 00 | Nera | 10 | Vietinic nuoteky falinimas | 00 |
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_ BIN Pagrindas: 1.05
| Misrus pastatas | Lo | Megyvenamasis pastatas | Lo | Megyvenamoji patalpa | 0.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 098
1,00 5—~\
0,75 * e
0,50
)
@
& 0,25
0,00 — — I — —— —— —— — —— HE— — ——
0 25 00 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bol Bendras olotas
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Statybos metai StMt_SKF 0.951

1,50 N #
1,25
1,00 A =1t

0,75

0,50

StMt_SKF

0,25 7

G1UU Tt L ATt T TTT T T | I L [ | roTT T | AT T TT T LI | I L
1900 1910 1920 1330 1940 1850 1960 1570 1980 1990 2000 2010 2020

Sihit Statybos metai

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

S = (0,64170,999) * (170,9889) * (1"0,5266) * (1,05"1) * (0,95"0) * (0,95"0) * (1,05"0) *
(0,9370,98) * (0,95"0,951) * ((563*172,42) - (141*30))

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =0,641*1,0%1,0%1,05*1,0*1,0*1,0*0,931*0,952*(97072,46-4230) = 55 383 Eur
S =55 383 Eur, suapvalinus — 55 400 Eur.

ISvada. Prekybos paskirties patalpy, esanc¢iy Rungos g., Elektrény m., Elektrény sav. pastatyty 1984
m., 172,42 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 55 400 Eur.

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

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

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

7.2.1. nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
veiksmy eiliSkumas

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

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

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

4. VerCiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (22 pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus veréiy zony apraSymus.
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1.1. Adresas
savivaldybé, miestas,
miestelis, senitinija,
kaimas, gatvé, namo Nr.

1.2. Objekto charakteristikos

- naudojimo paskirtis;

- veréiy Zonos numeris;

- bendras plotas (kv. m);

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

kur:

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

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

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

22 pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo

veiksmy schema

7.2.2. nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo

pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas

Naudojimo paskirtis

Sieny medZziaga

Sildymas

Nuoteky Salinimas

Statybos pabaigos metai
Objekto tipas

Objekto bendras plotas m?
Objekto pagalbinis plotas m*

- Ausieniskiy k., Elektrény sav.
- administracing

- plytos

- centrinis

- komunalinis

- 1967

- negyvenamas pastatas

- 1095,16

- 303,93
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Apskaiciuojame objekto viduting nuomos vertg:
Administracinés ir gydymo paskir¢iy grupés vidutinés nuomos vertés vertinimo modelis yra toks:

Elektrény sav.

Administraciné ir gvdymo(n)

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

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajam rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verteé:
Modelis Nr.: 6131. Zona SKL"(1,049) x RkMt SKL*(1.0) x Sn_SKL"(0,2049) x Auk SKL"(1.0)

x (0,95) ~ $1_BIN x (0,95) * Kanal _BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl_SKF*(0,96) x
StMt SKF~(1,015) x 5,71)

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

L T e L O
= * s 8 ® 8 2 H B E & B 5 5 =2 8 8B =

Ausieniskiy k., Elektrény sav., yra 8.15 ver€iy zonoje — nustatoma naudojant ver¢iy zemélapius
arba pagal veréiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2. papunktyje “Zony apraSymas”.
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami
vertinimo koeficientai.

0,5 1

0,4 1

0,3 4

0,2 1

0,1 1

Zona_SKL reikimés

0,0

Veriy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmeés:

Rekonstrukcijos metai Pagnndas: RkMt SKL Laipsmis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 Loz 2001-2005 | 105 |
2006-2011 115 2012-2099 L2
Sieny med#iagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.2049
Akmenbetonis 0.45 Asbestcementis su karkasu 0.055 Blokeliai 0.9
Gelzbetomo plokités 0.43 Medis su karkasu 0.18 Metalas su karkasu 0.86
Molis 0.055 Monolitinis gelZbetonis 0.86 Plastikas su karkasu 0.16
Plytos 1.0 Rastai 0.18 Stiklas su karkasu 0.86
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Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.5 1-1 Lo 22 .95
3-3 0.9 4-15 0.55
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis Sildymas 0.0 Krosninis Sildymas Lo Néra 10
Vietinis centrinis ildymas 0.0
Nuoteky salinimas Laipsms: Kanal BIN Pagnindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky ‘ 0.0 | Néra L.y Vietimis nuoteky Salinimas 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObyTi BIN Pagrindas:1.05
‘ Misms pastatas ‘ 1.0 | Negyvenamasis pastatas Ly Negyvenamoji patalpa 0.0
Bendras plotas Bpl SKF 096
1,00 -—.
el
0,75 1 b
0,50 A
™
X
“
20,25 1
D ] UU ¥ T VT 5 ) ¥ W v T v 0 [y
0 250 500 750 1000 1250 1500 17 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.015
1,50 1 >
1 , 2 5 _ — -
1,00 1 S e S
, 0,751
&
& 0,501
=
B
0,25 -
D,OG 0 a] ¥ L 0 5 ¥ " 0 a] T L w
1200 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmeés suraSomos ] vertinimo
modelj:
S = (0,28271,049) * (10,2049) * (0,95"0) * (0,95"0) * (1,05"1) * (0,71"0,96)* (0,93"1,015) *
571
Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =0,265*1,0*1,0*1,0*1,05*0,720*0,929*5,71= 1,06 Eur.
Vidutiné nuomos kaina = 1,06 Eur/m%/mén.

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verte

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apragymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Paskirtis: Administracing
Dran%a Draudimo 15laiduy procentas 0,03
T Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokestio 15laidy procentas 1
Remo% Femonto i§laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 15laidu procentas 2
Uzim% Uzimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.9

Atliekami skai¢iavimai:
BP =1,06*(1095,16 — 303,93*0,25)*12 = 12 964 Eur.

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

((12964*(80/100)) — (81726*(1/100) + 82505 * (0,03/100) + 12964 * (2/100) + 12964 *
(2/100)))/(10/100) * 0,9 = 81 096 Eur.

Suapvalinus — 81 100 Eur.
ISvada: Administracinés paskirties pastato, esancio AusieniSkiy k., Elektrény sav., pastatyto
1967 m., 1095,16 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté nustatyta pajamy metodu yra 81 100 Eur.

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

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés imonés Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas Vytautas Pliopa

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, Veronika Valentinaviciené
nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji Bozena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji Kristina Bakaniené
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 0001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Karolina Sventickiené

. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Agneska Stankevic¢
. e. vyriausiosios vertintojos pareigas
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1. Elektrény sav. teritorijos nekilnojamojo turto verc¢iy zony Zemélapis

Elektreny savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
M 1:110.000

-

RENGEJAS: RecsTRY ConuAS
Sutartinial Zenklal Valstybés jmoné Registry centras
e :
E Ver&iy zonos riba Nekiinojamojo turto veréiy Zemelapio sudarymui
E Veréiy mo:;s:rm" a panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
Sakiy m. Gy i dini Sudarymo data: 2015 m. rugpjicio 1 d.
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2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Elektrény miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:26.000
] < 3 A
W = L
| 1| r e 3
| £ o
) ;;{ - ' 0
LiF'
1m 2
_e’:; " (,.".'( ,.A‘: -
- = S
(¥ : %
e ™ I
|
Il B 2 |
i
J
| i
‘ = 5 &g
i [
bhes
1 X
l L ]
i 1y -
RENGEJAS: ..‘..'!.-hm
254 Vertiy zonos numerls ’g‘! skai€ius ploto vienete Valstybés jmoné Registry centras
1-4
[ vert zonos iba s Nekilnojamojo turto veréiy zemélapio sudarymui
o Gatves TR panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
T vancenys I B Sudarymo data: 2015 m. rugpjacio 1d.
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3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medziagas schema

Pastaty issidestymo Elektrény miesto teritorijoje pagal sieny medziagas schema
M 1:25.000

L
\ \

Sieny m eddiaga
®  Matalas sukakaru
*  Rata
*  ¥ies madBages 3 ||| . <
o His RENGEJAS: e et
* Monaline guBbetork
e Sl 254 Veréiy zonos numers Valstybes jmoné Regstry centras
®  Gabhetoaks plekiter
Madie subanacy D Vartiy fiba Nekinojamajo turto veréiy Zemelapeo sudarymu:
* Siklae sunasacy © o Gatvés panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
o masbetins [ Vandenys Sudarymo data 2015 m, rugpjacio 1 d
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2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.

Admunistraciné 1r gydymo(n)

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

Modelis Nr.: 13319. Zona_SKL"(1.0) x RkMt_SKL"(L.0) x Sn_SKL"(0,2049) x
Auk SKIL"(1.0) x (0,95) ~ S1_BIN x (0,95) * Kanal_BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x
Bpl SKF~(0,96) x StMt SKF~(1,015) x ( 153 x Bpl RKS -38 x PgPl RKS ))

Zona SKL reikimés

Verciu zonu Zona_ SKL reikSmés

- e [ - - = - - i - i - = s = na m
* = - s a = ] W - i ] =4 ] £ -] =

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

1,50
1,25 -
1,04
0,75 -
50 -

0,25 1

0,00 -

Vertiy zonos

| Rekonstrukeijos metai Pagrindas: RkMt_SEL Laipsnis: 1.0 |
1000-1984 10 1995-2000 102 2001-2005 | 105 |
006-2011 L15 2012-2009 12
| Sieny medziagos Pagrindas: Sn_ SEL Laipsms: 02049
Akmenbstoniz 045 Aszbestcements su karkasu D058 Bloksliai 0ne
Gelibetonio plokités 0.39 Medis 2 karkasu 015 Metalas u karkasu 084
Molis 0.055 Monolitinis zelFhetonis 0.86 Plastikas su karkasu 026
Piyto: 10 Rastai 018 Sttklas s karkasu 086
| Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0 |
0-0 0.3 11 19 22 | nos |
33 09 415 0.85
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 0.95 J
Centrinis 3ildymas 0.0 Krosainis Sildymas [ 10 | Nén | 10 |
Vietinis centrinis ldymas 00
| Muoteky falinimas Laipsnis: KEanal BIN Pagzrindas: 0.95 |
| Komunalmis motky 00 | Nén | 10 | vietinis mowky falmizas | 00 |
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi,BIN Pagrindas: 1.05 |
| MiSras pastatas 10 | Negywenamasis pastatas | 1o | Nepyvenamaji patalpa | L] |
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V1 Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrénuy sav.
Admimstraciné ir gydymo(n)
Bendras plotas Bpl_SKF 0.96

250 So0 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 ETHIH Y
Bpd Bendras plotas

Statybos metal Sihit SEF 1.01%

=
W
=

SiMi_SKF

1900 1910 1920 1930 140 1950 1360 1970 1980 1930 2000 2010 2020
Sahit Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masmis vertimimas
Elektrénu sav.

Bendrabuéiai

Modelis Nr.: 13317. Zona SKL*(0,989) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,694) x
Auk SKL*(0,1008) x (0,95) * S1_BIN x (1,02) * Ras_BIN x (0,95)  Kanal BIN x
Bpl_SKF*(0,999) x StMt_SKF~(0,999) x ( 423 x Bpl_RKS -106 x PgNP1_RKS -
106 x RasPl RKS -106 x GarPl RKS ) ). Jei bendrabuéiai, gauta verte dauginti i3
0,7

Zona SHL reikdmés

Verciu zony Zona_SKL reiksmés

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

[ 1
IT
fa]
it
¥
11
E1
£1
FT
&1
L =
£

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salveos ir reikSmés:

| Fekonstrukeijos metal Pagrindas: BkMt SEL Larpsmis: 1.0
1940-1970 10 1971-1800 10l 1981-1603 Loz
1985-2000 LS 2001-20035 11 2005-2098 115
| Siem medfiagos Pagnndas: 5o SEL Larpsms: 0.694
Akmenbetoniz 033 Ashestcementis su karkasu 0s Elokaliai el
Gelzbetomdo ploksités 058 Mediz m karkasu [1X-] Memlas ma karkasu el
Muolis 1] Mlomakitinis gelzbetonis L] Plastikas su karkasu 054
Plytos 10 Pastai T2 Stiklas s karkasu 033
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL Laipsmis: 0.1008 |
0-0 011 12 10 3-5 | 216 |
§-8 401 a-15 611
| T — Laipenis: 51 BIN P 105 |
Centrinis Sildymas 0.0 Krosninis iildymas | 1 | Nén | 10 |
Vietinis cemminis sildymas (]
| [ e Parmdae 10 |
| Néra | oo | Y2 | 1 |
| Nuoteky falinimas Laipsnis: Kanal BIN Pazrindas: 0.95 ‘
| Fomunalmis nuoiekny | o | Nema | 1La | Wietinds mootelny falmimaz | 0 |
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VI Begistru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.
Bendrabuciai
| T Bpl_SKF 0.999

1,00 K\

0,75 4

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

Statybos metal Sihit SKEF 0.999

1850 1E75 1200 1925 1950 1975 2000 2025
St Statybos metai
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.
Butai

Modelis Nr.: 13317, Zona_SKL"*(0,989) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,694) x
Auk SKL"(0,1008) x (0,95) * S1_BIN x (1,02) * Ras_BIN x (0,95) * Kanal BIN x
Bpl SKF*(0,999) x StMt SKF*(0,999) x( 423 x Bpl RKS -106 x PegNP1 RKS -
106 x RiasPl_RKS -106 x GarPl RKS ) ). Jei hendrabuéiai, gauta verte dauginti 13
0,7

Zona_SKL reikimés

Verciu zonu Zona_ SKL reilkimés

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

ol
IT
I
it
*T
5T
It
£1
L1
&t
[ 4
4

Verciy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvegos ir reikimés:

| Eekonstrukeijos metan Pagrindas: Bkt SEL Lapsms: 1.0
1940-1970 10 1971-1890 10 1981-1805 102
1985-2000 L5 2001 -2003 11 200p5-2000 115
| Stemy medfiagos Pagnindas: 5n_SEL Laipsms: 0.694
Akmenbetnnis 03 Ashestcementis su karkasa 05 Blaksliai oo
Geldbetonio plokstés 038 Madiz m karkasu 08 Matalaz m karkasu 0ol
Moliz 0§ Muonolitinis gelFbetonis 0o3 Plastikas su karkasu 054
Plytos 10 Rastai T2 Stiklas s karkasu 058
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL Laipsmis: 0.1008 |
0-0 011 12 10 35 [ 216 |
§-8 401 o-15 a1l
| Sildymas Laspem: 51 BIN Pagrindas:0.95 |
Centinis Sildymas 0.0 Krosainis Siléymas [ 10 | Nén [ 10 |
Vietinis centrinis fildymaz oo
| T Laipsnis: Ris_BIN Pagrindas:1.02 |
| Néra [ oo | T2 [ 10 |
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Eanal_BIN Pagzrindas: .95 ‘
| Fomunalmis maotekn | (] | Neéma | Lo | Wietinis ootk salmimas | [ 1] |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.
Butai

| B plate Bpl_SEF

1,00 K

0.99%

0,75 -

5 50 75 100 125 150 175 200

Bpd Biendras plotas

250

275

200

Statybos metai SiMi_SEF

1,50 1
1,25 -
1,00 -

0,75 1

=
1
=]

SiMi_SKF

0,25 1

0,00 +-
Silit Statybos metai
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Zona_SKL reikdimés

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.
Garazai
Modelis Nr.: 13310. Zona SKL*(0,997) x RkMt SKL*(1.0)x Sn_SKL"(1.0) x
(1,05) # ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0,99) x StMt SKF*(0,71) x( 112 x Bpl RKS ))

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

0,5 -
0,4 |
0,3 -

02 -

0,1 -

0,0 -

= F = & wm = M = ¥ ® B ®E & ®¥ & 5 o & =8 85 =

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

Vertiy zonos

| Bekonstrukeijos metal Pagrindas: EkMt SEL Lapsms:1.0
100-1938 1a 10040-1804 Loz 1985-2000 L5
2001-2005 11 200:5-2000 115 2010-2000 1.2
| Steny mediiagos Pagrindas: 5n_SEL Lapsms:1.0
Akmenbetonis 084 | Asbestcements sukakasu | 0.65 Blokeliai 097
Gelfhetonio plokités ne Madiz m karkasn 065 Meztalas m karkasu oz
Moliz 0.8 Manolitinis gelFbetonis 004 Plastikas su karkasu 068
Plytos 1a Bastai 0.7 Stiklas s karkasu o4
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 J
| Mizms pastatas | 1a | Negyvenamasis pastatas | 1o | NWegyvenamoji patalpa | 0 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 099 |

67



VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Elektrénuy sav.

Garazai

1,00 +

<

0,75 * R

250 SO0 750 10040 1250 1500
Bpd Bendras plotas

Statybos metai Sthit SKEF 0.71

=
Ln
-

Sat_SKF

0,25 1

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1870 1980 1980 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai
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Zona_ SHL reikimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.
Kultiros. svietimo ir mokslo(n)

Modelis Nr.: 13292, Zona_SKL"(0,7) x RkMt_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (0,95)
~ §1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF*(1.0) x
StMt SKF~(1.0) x ( 646 x Bpl RKS -162 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

5 L] ™ Y “ = e - - i - i - - = W [l
- -~ - - a = -] ] - “ I =] - ] a [

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

0,175
0,150 -
0,125 -
0,100 4
0,075 1
0,050
0,025

0,000 -

Vertiy zonos

| Eekonstrukeljos metal Pagrindas: RkMe SEL Lapsms: 1.0
1000-1920 10 1981-19880 rm 1980-1895 L2
1985-2000 L5 2001-2005 11 005-2010 115
2011-2013 11 J014-209% 123
Sieny medfagos Pagnindas: Sn SEL Lapsms: 0.9
Akmenhetonis e Ashestcementis o karkasn 06T Blokeliai 008
Grelzhetorio plokstés [ Mediz =1 karkasu 062 Metalas m karkasu 0n3
Moliz 0Es Manolitinis gelFhetonis 004 Plastikas sukarkasu 087
Plytos 10 Pastai 078 Siiklas u karkasu 0.
Sildymas Laipsnis: 5] BIN Pagrindas: .95 |
Ceninis Sildymas 0.0 Krosainis sildymas | 10 | Né [ 10 |
Vietinis centrinis sldymas 0.0
| Muoteky Zalimimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas:0.95
| Homumalinis motsky 00 | Hér | 10 Vietinis motely Salimmas | 0.0
| Objekto tipas Laipsnis: OyTi_BIN Pagrindas:1.05
| Mirs pastatas 12 | Negyvenamasis pastatas | 1a Negyvenamoji patalpa | 0o
| Bendras plotas Bpl_SEF 1.0
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrény sav.
Kultiiros, svietimo 1r mokslo(n)

250 500 750 1000 1250 1500

Bpd Bendras plotas

1750 2000

SiMt_SEF

1,25

1,00 1 e

0,75 -

%n.m- .
3

0,25 ~

O e e
1900 191o 1920 1930 1940 1850 1960 1970 1980
St Statybos metai
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Zona SHKL reikimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrénu sav.

Pagalbmio dkio pastatai

Modelis Nr.: 13291. Zona SKL"(0,7) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (1,05)
~ §1_BIN x (1,1) * Kanal BIN x Taris SKF~(0,8) x StMt SKF"(4,1) x ( 101 x
Taris RKS ))

Verciu zonu Zona_SKL reikimeés

0,150 1
0,125 1
0,100 1
0,075
0,050 -
0,025 4
0,”&“ i (= ] =l - " [ £l - = = = = = = = = = = = H F
Vertiy zonos
Modelio kintamuju tailymo salvgos ir reiksmés:
| Rekonstrukeljos metal Pagnindas: EkMi SEL Lapsms: 1.0
1000-1980 12 1081-1880 Lol 1980-1003 Loz
1985-2000 L5 A001-20035 11 2005-2010 115
2011-2013 12 1014-2000 123
Sieny medZiagos Pagnndas: 5o SEL Laipsms: 0.9
Akmenbeioniz 0oae Asbestcements su karkasa 046 Blokeliai 0es
Gelzhetonda plokstés 0.5 Mediz ma karkasu 046 Metalas s karkasu nel
Molis 062 Monolitinis gelZbetonis 0og Plastikaz su karkasu 073
Piytos 10 Bastai 033 Stiklas ma karkasu 0.7a
| Edywan Laipamia: 5| BIN Pagvindas-1.05 ]
Cenminis Sildymas 10 Frosninis Sildymas | on | Héma | 0.0 |
Vietinis cepirinis Sildymaz 10
| Muoteky #alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1 |
| Fomumaliniz musieky | 12 | Neém | o | Wietinis mooteky Salinimas | 10 |
| Taxis Tiiris_SKF 0.8 |
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VI Eegistm centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.
Pagalbinio fikio pastatai

100 200 300 400 500 600 700 00 SO0 1000
Tiris Tiris

Statybos metai SiMt_SEF 41

1,00 4 o

0,75 1 fom e

0,50

S8M_SKF

0,25 1

1850 1875 1800 1925 1950 1975 2000 2025

Sihit Statybos metai
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Zona_ SHEL reikimés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrénu sav.
Pagalbimio tkio patalpos
Eigde]is Nr.: 13290. Zona SKL"(0,7) x RkMt SKL*(1.0) x Sn_SKL"(0.,9) x (1,05)
A8l BINx(1,1) * Kanal BIN x Bpl SKF"(2) x StMt SKF"(4.1)x( 287 x
Bpl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reiksmeés

0,10 -
0,09 -
0,08 4
0,07
0,06 -
0,05 1
0,04 -
0,03 4
0,02 -
0,01
0,00 -
= ™ - ® - - = = = 5 = = & = = = a9 = z 3 2
Verciy zonos
Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reiksmes:
| Eekonstrukeljos metal Pagnindas: RkMt SEL Lapsms: 1.0
100:0-1950 1 1981-1880 101 1980-1005 102
196:§-2000 105 20001 -2005 11 2005-2010 115
011-2013 12 201 4-2008 113
S1eny medfagos Pagnindas: 5n_SEL Laipsms: 0.9
Akmenbeioniz 088 Ashestcements su karkasa .44 Blok=liai 008
(relzbetomio plokstes 0.ae Medis 2 karkasu 055 M=talas mu karkasu 091
Moliz .62 Monolitinis gelzbetonis 0oeg Plastikas sukarkasu 073
Plytos 10 Rastai 033 Stiklaz m karkasu 078
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 1.05
Ceninis &ildymas L9 Krosninis Sildymas | o | Nera [ oo |
Vietinis ceniminiz dldymas 1o
HNuoteky Salmmas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1
| Eommmaliniz motekn | 1a | Héma | L] | Vietinis motelny Salinimas | L
Bendras plotas Bpl_SEF 20
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Elektrénu sav.
Pagalbinio iikio patalpos

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275

Bpd Bendras plotas

300

Statybos metal Sihit_SEF 41

1,00 =

0,75

0,50 -

S8M_SKF

0,25 4

0,00
St Statybos metai
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Zona_SHL reikémés

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrény

sav.

Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 13293. Zona_SKL"(0,7) x RkM¢_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,9) x (0,95)
"~ Pask BIN x (0,95) ~ $1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x
Bpl SKF(1.0) x StMt SKF~(1,6) x ( 959 x Bpl RKS -240 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

] [ [ [ - = - - - - - - - ] o
* = - s a - = w H ] = = = a = =

0,100 -

0,075 1

0,050 -

0,025 -

0,000 -

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikSmeés:

| Eekonstrukeyos metal Pagnndas: EkMt SEL Lapsmas: 1.0
1000-1980 10 1981-1989 L0l 1990-1995 L
1905-2000 105 2001-2003 11 2005-2000 115
2011-2013 12 J014-2008 113
Sieny mediagos Pagnndas: So_SEL Laipsms: 0.9
Akmenbetonis 093 |  Asvesicemens subukasu | 067 Eloksliai 0.98
Crelzbetordo plokstés 035 Mediz su karkasu &7 Metalas s karkasu 0.6
Molis 057 Monolifinis gelzhetonis 004 Plastikas su karkasu 05T
Pilytos 10 Rastai 087 Stiklas o karkasu 004
| Paskirhs Laipsmis: Pask_BIN Pagrindas: 0.95
| Poilsa TH Sparto 10 |
Sildymas Laipsnis: $1_BIN Pagrindas: 0.95
C enminis iildymas 0.0 Krosninis &ildymas 10 | Néra | 10
Vistinis cemrinis Sldvmas 0.0
| Huoteky Salimimas Laipsms: Kanal BIN Pagnindas:0.95
| Komunalinis muoreky 00 | Nén 10 |  Vietinis moteky alinimas | 0.0
| Oyekto fipas Lapsms: Oy Ti_BIN Pagrindas: 1.03
| Mizrs pastatas 12 | Werywenamasis pastatas L0 | Wegpyvenamaoji patalpa | o
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénny sav.

Poilsio ir sporto

Bendras plotas

500

Bpl_SEF

750 1000 1250 1500
Bendras plotas

1750 2000 2250

1.0

2500 2750 3000

1,25 4

1,00 -

0,75 4

0,50 4

S8Mi_SKF
|

0,25 ~

0,00

SiMt_SEF
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Zona SKL reikimés

V1 Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Elektrény sav.
Sodu pastatai

Modelis Nr.: 13321, Zona_SKL"(1,019) x RkMt_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,4921) x
(0,95) * $1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,02) * IsApd_BIN x Bpl_SKF*(0,954) x
StMt_SKF"(0,921) x ( 266 x Bpl RKS -67 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

- “ 5 5 5

Verciy zonos

0,6 1

Modelio kintamuju taikyvmo salygos ir reikimés:

| Fekonstrukeljos metal Pagrindas: EkMi SEL Lapsms: 1.0
1940-1970 10 1971-1850 L0l 1981-1890 L0z
1991-1995 103 19846-2000 L06 2001-2004 11
2005-2008 115 2010-2098 11
Siemy medZiagos Pagnindas: 5o_SEL Lapsms:0.4921
Akmenbetonis .81 Ashestcementis su karkasu 0.42 Bloksliai 0.6
Grelibetomio plokités 0.85 Medis su karkasu .51 Metalas s karkasu e
Maolis 042 Monolitinis gel¥hetonis 0.6 Plastikas su karkasu .52
Plytos 10 Rastai w7 Stiklas su karkasu 084
Sildymas Laipsnis: §1_BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis Sildymas 0.0 Krosninis Sildymas | 1w | Néra | 10
Vietinis cenrinis Sldvmas 0.0
Muoteky Salimumas Laipsms: Kanal BIN Pagrindas=:0.95
| Komunalinis nuotsky 00 | Nén | 10 | Vietinis muotely Salnimas 0.0
Apmiirytas Laipsms: IsApd BIN Pagrindas:1.02
| Debonatyvinis plyny miras T
Bendras plotas Bpl SEF 0.954
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.
Sodu pastatai

25 50 75 100 125 150 175 200
Bpl Bendras plotas

Statybos metai SiMt_SEF 0.921

1,25 oo

1,00 4 e

07517

0,50 -

S8Mi_SKF

0,25 1

IRy T EE R R, TEET R S PR PP PP
18955 19sd 1985 1970 1975 1980 1985 1950 19495 2000 2005 2010 2015 2020
Sthit Statybos meta:
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.

Vieno-dvieju butu namai
Modelis Nr.: 13320, Zona_SKL"(0,989) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,366) x
(0,95) * §1_BIN x (0,95) * Kanal_BIN x (1,02) * IsApd_BIN x Bpl_SKF*(0,95) x
StMt SKF"(0,985)x( 187 x Bpl RKS -47 x PgNPl RKS -47 x RisPl RKS 47 x
|GarPl RKS ))

Veréiu zonu Zona SKL reikimés

:
:

1,50
1,25

1,00 1

Vertiy zonos

Modelio kintamuju taikyvmo salvgos ir reikimeés:

0,75 |
0,50 -
illinl
T e e e s e e T e 3 s oz B o3 o§oE B B B

| Rekonstukeljos metal Pagnndas: BkMMi SEL Lapsm=: 1.0
1940-1970 L0 1971-1880 L0l 1981-1800 103
1991-1995 L05 1996-2000 108 2001-2005 108
2006-2011 L18 W12-2000 123
Siemy medfagos Paprindas: Sn_SEL Larpsmas: 0 366
Akmenheionis 066 Ashestcementis su karkasa 035 Elokeliai 0es
Gelthetoma plakités o7 Medis s karkasu 038 Metlas s karkasu 089
Molis 0.2 Monolitinis zel¥hetonis 095 Plastikas su karkasu 041
Plytos L0 Rastai 065 Stiklas s karkasu 0.8
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas: 0.95
(Centrinis Sildvmas 0.0 Krosninis fildymas [ 10 Wéra Lo
Vietinis cemirinis ildvmas 0.0
| Muoteky Salmimas Laipsms: Kanal BIM Pagnnda=:0.95
| Komunali notky 00 | Nera [ 10 Vietinis muoteky Salinimas 0.0
| Apmiirytas Laipsms: IsApd_ BIN Pagrindas=:1.02
| Deloratyvinis plym miras 10 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 095
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénny sav.
Vieno-dvieju but namai

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

Statybos metai SiMi_SKF 0.985

1,50 1 L
1,25 1 o

1,00 1

0,75 1 el =y

0,50 1

Sidi_SKF

0,25 7

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Siht Statybos metai
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Zona_SHL reikimés

VI Registru centras

2016 m. masinds vertinimas

Elektrénu sav.

Viesh. prek. pasl.maitin(n)

Modelis Nr.: 13318, Zona SKIL.7(0,999) x Pask SKI."(0,9889) x
RkMt SKL(1.0) x Sn_SKL"(0,5266) x Auk SKL"(1.0) x (0,95) * S1_BIN x (0,95)
" Kanal BIN x (1,05) * ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0,98) x StAMt SKF"(0,951) x( 563
x Bpl RKS -141 x PgPl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikimés

0,8 -
0,5 -
0,4 1

0.3

Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikyvmo salygos ir reikSmeés:

0,2 1
0,0
=% e s e e W e e @ E @ oX B OE oS B BB B

Paskirtis Pagnindas: Pask SEL Laipsms: 0 9889
Maitinimo 0.83 Pashugy | am | Trekybas | 10
VieShudin 0.96
| Eekonstrukeyjos meta1 Pagnindas: EkMMi_ SEL Laipsms:1.0
1000-1994 10 1995-2000 102 2001-2005 | 1os |
2006-2011 L12 2011-2020 118
| Sieny medsiagos Pagnindas: Sn_SEL Lapsms: 0.5266
Akmenbstoniz 0.g2 Aszbestcements su karkasa 027 Bloksliai 0es
Geliheronio plokitss 0.69 Medis s karkasu 0.45 Memlas = karkasu 0.96
Molis .32 Monelitinis gelbetonis 085 Plastikas su karkasu 0.58
Dlyios 10 Rastai 0.54 Stiklas = karkasu 0.96
Aukitas Pagrindas: Auk SEL Lapsm=:1.0
| 0-0 08 | 1-1 | 105 | 115 | 10
Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:0.95
C enminis &ildymas 0.0 Krosninis fildymas [ 1w | MNéra | 10
Vietinis cemirinis Sildvmas o
| Muoteky Salimmas Laip=mis: Kanal BIN Pagrmdas:0.95
|  Komunalinis moteky 00 | Nén | 10 | Vietinis moteky falmimas | 00
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VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Elektrénu sav.

Viesh, prek. pasl. maitin(n)

|ﬂm¢m¢m

Laipsmis: Oy Ty BIN Pagnndas: 1.05

| MiEras pastatas

| 10 | Negyvenamasis pastatas | 1a | NWegyvenamaji patalpa | [} |

|Bumnmpmn5

Bpl_SKF 0.98

1,00 <

0,75 +

250 500

750 1000 1250 1500
Bendras plotas

—

1750 2000 2250 2500

—

2750 3000

Statybos metal

Siht_SEF 0.951

1,25 4
1,00 1
0,75 1

0,50 1

SibM_SKF

0,25 +

0,00 --

1800 1910 1820 1930 1940 1250 1360 1370 1380 19%0 2000 2010 ZDZO
Siit Statybos metai
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Elektrénu sav. Administraciné ir gvdymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verie

VEV - vidutiné rinkes verté

BnPl - bendras plotas

PoPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamu rodiklin lentelgje.

Vidutiné nuomaos verteé:
elis N1.: 6131, Zona_SKL(1,049) x REMt_SKL*(L0)x Sn_SKL"(0,2049) x Auk_SKL"(L.0)
(0,95) ~ §1_BIN x (0,95) » Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.96) x
Mt _SKF~(L015) x 5.71)

Verciu zonu Zona SKL reikimés

0,5 |
0,4 1
0,3 |
$ 0,2 -
g 0,1 -
1
0,0
= " = - i - = - - H E =1 -l = s = ] B = 4 -]
Vertiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:
| Eekonstrukeijos metan Pagnndas: RkMhMi SEL Lampsms: 1.0
1000-1894 14 1905-2000 L2 2001-2005 | 108
2006-2011 115 2012-2098 12
| Siem medfagos Pagrindas: Sn_ SEL Lapsmas: 0 2049
Akmenbatonis 045 Ashestrementis su karkasn WOss Biokalizi 09
GelFhatonio plokités 043 Medis zu karkaza 018 Matalas zu karkasa 0.86
Maliz 0055 Momnlitinis zelfhetnnis 036 Pasrikeas sn karkasu 0.6
Elvtos 14 Rastai 018 Stiklas 51 karkaza 056
| Aukitas Pagrindas: Auk SEL Laipsms: 1.0
00 0.3 11 L0 12 | oss
33 09 415 035
| Sildymas Laipsnis: §1_BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis ldymas 0.0 Krosainis jildymas | 10 | Wéna | 10
Vietinis contrinis Sildymas 0
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| Muoteky falinimas Laipsnis: Eanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Komulivispuotsky | 00 | Nina | 10 | Wietinis muotsky Salinimas | 00 |
| Objekio tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05 |
| Mismus pastatas | 1.0 | Negyvenamasis pasmias | 1.0 | Negyvenamoiji patalpa | [} |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.96 |
1,00 40—
| . .
0,75 4 i e iy
0,50 -
5
® 0,254
[} 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metal Sihi SEF 1.015
1,50 1
1,25 4
1,00 - s e S
. 0751
EI 0,50 -
0,25 4
{]I{]U......I.........l........I........r........I.........l........l........r........I.........l........r........l.........l... -
1900 1910 1920 1930 1940 1950 Laad 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthit Statybos metai
Pajamu rodikliai
Paskirtis: A dninistracing
Dran®s Drandimo 15laidy procentas 0,03
r Eaprtalizavimo norma 10
MTm% NT mekeséio 15la1dy procentas 1
Femo¥s Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uizim%s Uzimtumeo procentas 80
ZIVE Femés vertes itakos koeficientas 0.9
Paskirtis: Gydymo
Dran®s Drandimo 15laidy procentas 0,03
r Eaprtalizavimo norma 10
MTm% NT mekeséio 15la1dy procentas 1
Femo%e Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdymo 1=laidy procentas 2
Uzm%e Uzmtumo procentas 90
ZVE Zemés vertés itakos koeficientas 0.9
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Elektrény sav. Viesh, prek, pasl,maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

K1ty modelio rodiklin apraSymas patetktas pajanm rodikl lenteléje.

Vidutiné nuomaos verté:

delis Nr.: 6117. Zona_SKL"(1,009) x Pask_SKL(0,9889) x RIM¢_SKL"(1.0) x
n_SKL~(0,5266) x Auk SKL~(1.0) x (0,95) ~ $1 BIN x (0,95) ~ Kanal_BIN x (1,05) » ObjTi_BIN
Bpl SKF~(0,98) x StMi_SKF~(0,951) x 22,22 )

Vercin zonu Zona SKL reiksmés

- w [ - - = -~ [ o - - ] - — - - - - - u w
= - [ - w = ] = ] = B

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

0,200 -
0,175 -
0,150 -
0,125 -
0,100 1
0,075 -
0,050 -
0,025
0,000 -

Zona_SKL reikémdés

Vertiy zonos

Paskirtis Pagnindas: Pask_SEL Lapsms: 0.9889
Maitinimo 0.8 Pashuzy | o | Prekybos | 10
Visibuéi .96
Rekonstrukeljos metan Pagrindas: RkMt SEL Lapsms: 1.0
1000-1924 10 1993-2000 1.a2 1001-2005 | Lis
2006-2011 112 2011-2020 118
Sieny medfiagos Pagrindas: Sn_SEL Lapsms: 0.5266
Akmenbetanis 032 Asbestcementis su karkasa 0.z7 Blokelial 0es
CrelFhetomio plokites .60 Medis su karkasu 045 Metalas o karkasa 086
Moliz 0.2 Monolitings gelibetonis 0es Plaztikas zu karkasu 058
Flytos 1.0 Rastai 054 Stiklas so karkasa [1R]
Aukitas Pagrindas: Auk SEL Lapsms: 1.0
00 | 03 | 1-1 | 105 | 225 | 10
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| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagzrindas: 0.95
Centrinis 3dymas 0.0 Krosninis iildymas | 10 | Néna | 10
Vietinis centrinis Sildymas 00
| Muoteky Salimmas Laipsmis: Kanal BIN Pagnndas: 0.95
| Homualnismewy | 00 | Néra | 10 | Wietinis uoteky Salinimas | 0.0
| Obekto tipas Laipsmis: ObgT1_BIN Pagnindas: 1.03
| Mikrus pastatas | 1.0 | Nepyvenamasis pasmatas | 1.0 | Negyvenamnji patalpa | [
| Bendras plotas Bpl SEF 0.98 |
1,00 +—_
0,75 e
0,50 -
5
7025,

[ 1] IS —
Q

250

200 Fal 10060 1250

4

R T EEEEEEm———
1504 1750 L00HD 2250 2500 2750 3000

Epl Bendras plotas
Statybos meta1 SiMi_SEF 0.951
1,50 it
1,25
1,00 A R R
0,75 - fF———F——-
= 0,504
3
0,25 4
1900 1910 1920 1930 1940 1950 19&0 1970 1980 19490 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metai
Pajamu rodikliai
Paskires: Maitinimo
Drau® Draudimo 15laidy procentas 0,03
r Kapitalizanimo norma 10
HTm% NT mokeséio 1flaidy procentas 1
Femo%e Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm% Uzmmtumeo procentas ED
ZIVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9
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Paskires: Paslaugu
Drau® Draudimo 1#5laidy procentas 0,03
r Kaptalizavimo norma 10
HTm% NT mokeséio 1flaidy procentas 1
Remo%o Remonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 1=laidy procentas 2
Uzm®s Uzimtumeo procentas 80
ZIVE Femés vertés itakos koeficientas 0%
Paskires: Prekybos
Dirau®s Draudime 12laidy procentas 0,03
r Kapitalizavimo norma 10
HNTm% NT meokeséio 15]lady procentas 1
Femo% Femonto 15lardy procentas 2
Vald% Turto valdymeo 15laidy procentas 2
Uzm%oe Uzimtumo procentas 1]
ZIVE Famés vartés itakos koeficientas 09
Paskirds: Viesbudiy
Drau® Draudimo 1#5laidy procentas 0,03
r Eaprtalizanime norma 10
HTm% NT mokeséio 1flaidy procentas 1
Remo%o Remonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvme 15laidy procentas 2
Uzm®s Uzimtumeo procentas T3
ZIVE Femés vertés itakos koeficientas 0%
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6. Elektrény savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo nustatymo

ELEKTRENU SAVIVALDYBES TARYBA

. SPRENDIMAS
DEL NEKILNOJAMOJO TURTO
MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO 2015 METAMS

2014 m, geguzés 28 d. Nr. TS-104
Elektrénai

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsnio 2 dalies 37
punktu, Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 6 straipsnio 2 dalimi ir Lietuvos Respublikos
smulkiojo ir vidutinio verslo plétros jstatymo 3 straipsniu, Elektrény savivaldybés taryba
nusprendZia nustatyti Elektreny savivaldybes teritorijoje 2015 metams nekilnojamojo turto
mol<c<;n’&i0 tarifus:

. labai mazy jmoniy ir & statusg atitinkan¢iy verslininky ~ fiziniy asmeny kumercuno
naudr}] imo nekilnojamajam turtui — 0,5 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés;

2. kity mokes¢io mokeétoju nekilnojamajam turtui — 1 procenta nekilnojamojo turto
mokestinés vertés,

3. nenaudojamam, apleistam arba nepriZitirimam nekilnojamajam turtui — 3 procentus
nekilnojamojo turto mokestinés vertés,

Sis sprendimas gali biiti skundZiamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly teisenos
istatymo nustatyta tvarka.

Meras Kestutis Vaitukaitis
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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 D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo® , V skyriumi V| Registry centro Vilniaus filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristat¢ Elektrény savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstymg 2015 m. rugséjo 11 d. buvo skelbta leidinyje ,Elektrény Zinios®.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedo svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyty 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Elektrény savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko nei vienas interesantas, 2 interesantai
dome¢josi vidutinémis rinkos vertémis telefonu. Pastaby ir pasifilymy i$ interesanty negauta.

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

Valstybés jmonés Registry centro V
Filialo direktoriaus pavaduotoj
Vertinimo valstybés reikméms skyri

nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. A 000050)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji cé/" Bozcna Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo .

asistenté (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus P Karolina Sventickiené
l. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Agneska Stankevi¢
Le. vyriausiosios vertintojos parcigas 7
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8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene Zurnalas

Reg. | pata | Interesanto vnrdns ~Interesanto

] Pastaby ir pasidlymy trumpas apraSymas, jy | Paraas
N || irpavardé _ndresas ‘ f
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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 Vilniaus filialas 2015-09-07 paprasé¢ Elektrény
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Elektrény savivaldybés administracija
pastaby nepateike.

Valstybés jmoneés Registry centro Vilniaus filialas

OILETIN
Filialo direktoriaus pavaduotojas @ W=""Vytautas Pliopa
w

. /7/ nika Valentinavitiené
nekilnojamojo turto vertintoja [/ /‘
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A CxTo> - "
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji 7 BoZena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyniaus Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo \97 IQle} -

asistenté (kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus - Karolina Sventickiené

L. e. vyresniosios vertintojos pareigas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Agneska Stankevié
Le. vyriausiosios vertintojos pareigas .
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10. Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

Rams

\20/5° 22" g- Uit

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

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

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY

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

Kartu atkreipiame Jisy démesj j tai, kad:

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

2. Tel3iy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Teldiy rajono savivaldybé pastaby neteikeé, tatiau kaip matyti i8 pridedamos medziagos (V] Registry
centro Tel3iy filialas 2015 m. rugs€jo 8 d. papradé TelSiy rajono savivaldybés pateikti pastabas del
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Tel3iy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugséjo 23 d. radtu pateike atsakyma) Tel$iy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta termina, tafiau pastaby neturéjo.

(' -
Finansy viceministras 7@2 /V R Romualdas GégZnas
Ingrida Vederskyte, 239 0284
BC_ M s vemmnem 2012 1) 00
Biud2eting jstaiga Tel (85)2390000 EL padtas finmm@0inmin i Duomenys koupiami ir saugomi Juridiniy
Lukskiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5)279 1481 hatp:fwww finmin it asmeny registre, kodas 288601650
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