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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

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

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatant nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras atlicka vykdydamas teisés aktais
pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry centras nustaté statiniy
vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes masinio vertinimo
biidu ir parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2016 m. gruodzio 7 d. jsakymu Nr. 1R-305 ,D¢l Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro valdymo sriciy 2017-2019 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo*
patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2017-2019 mety strateginio
veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir verslui® priemone ,,Masinio vertinimo biidu
jvertinti zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje,
siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02).

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d.
nutarimu  Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo* (toliau —
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu
Nr. 534 ,,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 anksc¢iau nurodytuose teisés aktuose

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 4
straipsnj atlickamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytu atveju (privalomas turto vertinimas).

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas, skirtas nekilnojamojo turto mokestinéms
vertéms nustatyti, atlickamas ne reciau kaip kas 5 metus:

1. 2005 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertes
galiojo nuo 2006 m. sausio 1 d. penkerius metus (2006, 2007, 2008, 2009, 2010 m.);

2. 2010 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertes
galiojo nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);
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3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
galioja nuo 2016 m. sausio 1 d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo ir Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka yra patvirtinamos naujos mokestinés vertes.

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
atliekamas kasmet. Sis, tryliktasis, nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra skirtas nekilnojamojo
turto, jregistruoto Nekilnojamojo turto registre, vidutinéms rinkos vertéms nustatyti, kurios
naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomg skaiciuoti;

2. savivaldybiy sprendimams dé¢l socialinés paramos ir valstybés garantuojamos teisinés
pagalbos suteikimo priimti;

3. paveldimo turto mokes¢iams apskaicCiuoti, turto dovanojimo atvejais mokesciams
apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy jkainiams uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg apskaiciuoti, turto
deklaravimui, turto registravimo Nekilnojamojo turto registre jkainiams apskaiciuoti ir kitais
atvejais.

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



1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés jmoné Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3,
LT-03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.lt.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo prieziiiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,»Deél turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy
teis¢ verstis asmeny sgrasag” Registry centras jraSytas | ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turinCiy teis¢ verstis asmeny sarasg, eilés Nr. 133. Imonés turto ir verslo vertintojy profesiné veikla
bei turto arba verslo vertinimo jmongs ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla
apdraustos AAS ,,BTA Baltic Insurance Company*, SE filialas Lietuvoje; turto ir verslo vertintojy
profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 042563/VPS-26, galioja nuo 2017
m. vasario 17 d. iki 2018 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo
turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas (polisas) Nr.
PCAD 042562/VPS-25, galioja nuo 2017 m. vasario 17 d. iki 2018 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé valstybés jmonés Registry centro turto vertintojai:

Zenona Gedminaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja; nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 000183);

Albinas Olendras, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyresnysis vertintojas; nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 000382).

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykdé Sie Registry
centro darbuotojai:

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

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

Asta PaSkeviCiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos paZyméjimas
Nr. A 001076);

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

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

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialist¢ duomeny analizei;

Rita Kliunkiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo
asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000103);

Dovil¢ Gaubaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte.
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Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, savivaldybiy specialistais,
nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy
informaciniy sistemy (GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg panaudota valstybés imonés Registry centro
atlikty ankstesniy mety vertinimy patirtis. Informacija apie patvirtintas masinio vertinimo ataskaitas
pateikiama 1.1 lenteléje.

1.1 lentelé. Registry centro atlikty nekilnojamojo turto masiniy vertinimy ataskaity sarasas

Eil. Masinio vertinimo Nekllno.Ja.mOJo turto masinio Vertinimo | Isigaliojo
Nr. ataskaita vertinimo dokumenty data nuo
patvirtinimas
1. | Silalés rajono savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro | 2005 06 01 | 2006 01 01
teritorijos nekilnojamojo 2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas Nr.
turto masinio vertinimo 1K-402 ,,Dél Lietuvos RGSPUblikOS
ataskaita savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidy
dokumenty tvirtinimo*
2. | Silales rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2006 06 01 | 2007 02 01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2007 m. sausio 23 d.
turto masinio vertinimo isakymas Nr. v-12°,Dél  Lietuvos
ataskaita Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos  Respublikos  teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
btdu rezultaty tvirtinimo*
3. | Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2007-06-01 | 2008 05 01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2008 m. sausio 16 d.
turto masinio vertinimo isakymas Nr. v-12 ,,D¢l Lietuvos
ataskaita Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
budu rezultaty tvirtinimo*
4. | Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2008-06-01 | 2008-02-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2009 m. sausio 12 d.
turto masinio vertinimo jsakymas Nr. v-7 ,,Dél Lietuvos
ataskaita Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
budu rezultaty tvirtinimo*
5. | Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2009-06-01 | 2010-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2009 m. gruodzio 21 d.
turto masinio vertinimo jsakymas Nr. v-282 ,,Dél Lietuvos
ataskaita Respublikos teritorijos ir savivaldybiy
teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo 2009 mety dokumenty
tvirtinimo*
6. | Silalés rajono savivaldybeés | Lietuvos Respublikos finansy ministro | 2010-08-01 | 2011-01-01
teritorijos nekilnojamojo 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr.
turto masinio Vertinimo 1K-402 ,,Dé] Lietuvos Respublikos
ataskaita savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
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7. | Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2011-08-01 | 2012-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2011 m. gruodzio 19 d.
turto masinio vertinimo isakymas Nr. v-258 ,,.Del N
ataskaita nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2011 mety duomeny ir vietovés
pataisos koeficienty pagal turto paskirtj
ir vietove tvirtinimo nuo 2012 m.
sausio 1 d.
8. | Silales rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2012-08-01 | 2013-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2012 m. gruodzio 18 d.
turto masinio vertinimo isakymas Nr. v-357 ,.Dél N
ataskaita nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2012 mety duomeny ir vietovés
pataisos koeficienty pagal turto paskirtj
ir vietove tvirtinimo nuo 2013 m.
sausio 1 d.*
9. | Silales rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centrof 2013-08-01 | 2014-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2013 m. gruodzio 18 d.
turto masinio vertinimo isakymas ~ Nr.  v-292 D¢l
ataskaita nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2013 mety duomeny ir vietoveés
pataisos koeficienty pagal turto paskirtj
ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m.
sausio 1 d.
10. | Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro 2014-08-01 | 2015-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2014 m. gruodzio 10 d.
turto masinio vertinimo isakymas Nr. v-285 ,,Dél
ataskaita nekilnojamojo turto masinio vertinimo
2014 mety duomeny ir vietovés
pataisos koeficienty pagal turto paskirtj
ir vietove tvirtinimo nuo 2015 mety
sausio 1 d.“
11.| Silalés rajono savivaldybés | Lietuvos ~ Respublikos  finansy | 2015-08-01 | 2016-01-01
teritorijos nekilnojamojo ministro 2015 m. gruodzio 21 d.
turto masinio vertinimo jsakymas Nr. 1K-374 ,,Dél Lietuvos
ataskaita Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos  Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo
masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*
12.| Silalés rajono savivaldybés | Valstybés jmonés Registry centro | 2016-08-01 | 2017-01-01
teritorijos nekilnojamojo | direktoriaus 2016 m. gruodzio
turto masinio vertinimo 20 d. jsakymas Nr. v-389 ,,Dél
ataskaita nekilnojamojo turto masinio
vertinimo 2016 mety duomeny ir
vietoves pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo
nuo 2017 mety sausio 1 d.*

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio $aliy, turin€iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data
2017 m. rugpjicio 1 d.
1.7. Ataskaitos suraSymo data
2017 m. sausio 1 d. — 2017 m. gruodzio 1 d.
1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieso svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 papunkciu, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita ir nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita pateiktos Sios ataskaitos prieduose.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS SILALES RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymga, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy.

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras
— Marijampolés miestas); Panevézio (centras — PanevéZio miestas); Siauliy (centras — Siauliy
miestas); Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras
— Utenos miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).

Silalés rajono savivaldybé yra vakarinéje Lietuvos Respublikos dalyje (2.1 pav.), vakaruose
ribojasi su Silutés ir Klaipédos, Siauréje - su Rietavo ir Telsiy, pietuose - su Tauragés, Pagégiy,
rytuose - su Kelmés rajony savivaldybémis. Silalés rajono savivaldybés administracinis centras yra
Silalés miestas. Tai tre¢ias pagal dydj Tauragés apskrities miestas, i§sidéstes abipus Lokystos upés
ir esantis 9 km | pietus nuo magistralés Vilnius - Klaipéda. Rajone néra geleZinkelio. Per rajong
teka up¢ Jira su intakais Lokysta ir Akmena, Aitra. TelkSo 7 ezerai, didziausias i$ jy ParSezeris.
Stiikso 33 piliakalniai, 1§ kuriy didziausias Medvégalis (234 m.).

Automagistrale Al “Vilnius-Kaunas-Klaipéda” yra ne tik Silalés rajono savivaldybés bet
Lietuvos pagrindiné transporto asis, jungianti Klaipédos juros uosta ir Pajlrio centrg su
stambiausiais Salies miestais - Kaunu ir Vilniumi, o taip pat su Minsku ir Kijevu. Krasto kelias
,Kryzkalnis — Rietavas - Vézaiciai“, dubliuoja automagistralg ”Vilnius-Klaipéda” ir jungia Rietava,
Laukuva, Bilionius, Kaltinénus ir Bijotus. Tai puiki trasa Siaurinés dalies vietiniam susisiekimui ir
visuomeninio transporto organizavimui.

Siauby r.
Sauty m
S1auLy

Radvikdkio r

Nedingos | KLAIPEDOS

Sutartiniai Zenklai
KAUNO  agsurties

Traky r. Savivaidybés

ALYTAUS

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas (Silalés rajono savivaldybeés teritorija
zemélapyje pazyméta rodykle)!

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos
portalas [interaktyvus]. [zitiréta 2017-08-03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.
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Aktyvaus turizmo mégéjai gali keliauti Aukstagirés pésciyjy ir dviratininky taku, kurio ilgis
23 km. Keliautojai turi galimybe susipazinti su gamtinémis ir kultlrinémis pietinés Varniy
regioninio parko dalies vertybémis: Bilioniy, Medvégalio istoriniais-archeologiniais kompleksais,
Pozerés architektiiros objektais. Mégstantieji keliauti automobiliais gali rinktis automarSruta
WSilalés turas®. Turistus traukia Medvégalio kalnas, Padievy¢io, Treigiy, Burbiskiy, Kunigiskiy,
Bilioniy ir kiti piliakalniai, Laukuvos ir Kvédarnos miesteliai, Bardziy vandens maliinas, Upynos
liaudies amaty muziejus. Silalés rajone, Bijotuose, yra ir pirmasis Lietuvoje — Dionizo Pogkos
Baubliy muziejus.

Pagal LR bendrojo plano sprendinius, Silalés rajono savivaldybés vakariné dalis priskiriama
V potencialo Zemaitijos plynauks¢iy, rytiné dalis — VI Zemaitijos kalvyno agrarinei zonai. Silalés
rajono savivaldybés teritorija Zemés ukiui jsavinta daugiau nei vidutiniskai Salyje, taciau zemé
naudojama ekstensyviau, nes mazo nasumo iki 32 baly Zemés rajono teritorijoje uzima — 46 413 ha
(68,61 % nuo bendro zemés iikio naudmeny ploto), Lietuvoje — 42,30. Nusausintos zemés plotas
2006 metais - 57 628,70 ha, t. y. 48,20 %.

Miskai Silalés rajone uzima 30 193,40 ha plota ir sudaro 25,42 proc. viso bendro rajono
ploto. Didzigja dalj misko sudaro eglynai, yra pusyny ir berzyny. Didziausi rajono miskai -
Pagramancio, Barsukinés, Sventy. Valstybiniai miskai uzima 16 553,27 ha plota. Rajono
savivaldybés teritorijoje vyrauja spygliuo€iy miskai. Didesn¢ dalji medyny sudaro eglynai, antroje
vietoje — minkstieji lapuociai: berzai, juodalksniai, drebulés ir baltalksniai. Ir tik vos keletg Simty
hektary uzima gzuolynai ir uosynai.

Silalés rajono savivaldybés teritorijos plotas 118,8 tikst. ha, t. y. 26,9 proc. Tauragés
apskrities teritorijos. Savivaldybéje yra tik vienas miestas - Silalé, 7 miesteliai: Kaltinénai,
Kvédarna, Laukuva, Pajiris, Teneniai, Upyna ir Zvingiai bei 435 kaimai. Rajono teritorija
suskirstyta i 114 senitinijy: Bl_]otq, Bilioniy, Didkiemio, Kaltinény, Kveédarnos, Laukuvos, Pajiirio,
Palentinio, Silalés kaimiskoji, Silalés miesto, Teneniy, Traksédzio, Upynos, Zadeikiy.

2.1.1. Gyventojuy skaicius

Gyventojy skaic¢ius Lietuvoje nuolatos mazéja. Lietuvos statistikos departamento
duomenimis 2017 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno 2 847 tukst. nuolatiniy gyventojy. Nuo 2013-01-
01 nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje sumazéjo 124 tiikst. Vien per 2016 metus gyventojy
skaic¢ius sumazéjo per 40,7 tikst. gyventojy — tai net 24,31 proc. daugiau nei per 2015 metais, kai
Salis neteko per 32,7 tikst. gyventojy. Kaip ir ankstesniais metais, 2016 metais pagrindiné
gyventojy skaifiaus mazéjimo priezastis — emigracija. Neigiama neto tarptautiné migracija
(30,2 tikst. daugiau Zmoniy emigravo negu imigravo) sudaré 74,2 proc. bendro nuolatiniy
gyventojy skai¢iaus mazeéjimo, neigiama nattirali gyventojy kaita (miré 10,5 tukst. Zmoniy daugiau
negu gimé kudikiy) — 25,8 proc.

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis 2017 m. pradzioje
67,08 proc. gyventojy gyveno miestuose, 32,92 proc. — kaime. Darbingo amziaus gyventojy
skaicius 2016 m. pradzioje sudaré 1 790 344 arba 61,98 proc. visy Lietuvos gyventojy.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Silalésr. sav.
2,971,905
3,000,000 2,943,472 26,000 25,533
2,950,000 021,262 5191 74869
330, 2,888,558 25,000 , 24,433
2,900,000 2,847,904
i 24,000
2,850,000 23,791
2,800,000 23,000
2,750,000 22,000
2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje?

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [zidréta 2017-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
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Silalés rajono savivaldybéje 2017 mety pradZioje gyveno 23791 gyventojas, tai yra
642 gyventojais (2,63 proc.) maziau nei 2016 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje
stebima gyventojy skaiiaus maZéjimo tendencija. Cia per pastaruosius ketverius metus (2013—
2016) sumazéjo 1 742 gyventojais (6,82 proc.).

Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis 2017 m. i§ visy savivaldybés
gyventojy gyvena kaimiskoje savivaldybes dalyje — 18 677 gyventojai (78,50 proc.), mieste — tik
5114 (21,50 proc.). Silalés rajone yra tik vienas miestas — Silal¢, tai savivaldybés centras.

2.1.2. Gyventojuy migracija

Lietuvoje tarptautinés emigracijos rodiklis tiikstan¢iui gyventojy 2015 m. buvo
didziausias Europos Sajungoje.> 2016 metais tarptautinés migracijos rodikliai ir toliau blogéja,
praéjusiais metais i§ Salies emigravo 50 333 gyventojai, t.y. 13 proc. daugiau nei 2015 metais,
imigravo 20 162 asmenys, t.y. 8,9 proc. maziau nei prie§ metus. IS viso dél emigracijos per
penkerius metus (2012-2016) Lietuva neteko beveik 103 tiikst. nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvoje Migracija Silalés r. sav.
60,000 sasay 0333 400 S0 340
50,000 41,100 383818 36651 300 95 242 248 _a
40,000 - =
30,000 200
20,000 — —
' 100 180 174 167 .
10000 19,843 22011 2429% 22130 3916 143
98
0 0
2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m.
Imigrantai Emigrantai Imigrantai Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija*

Silalés rajono savivaldybéje, kaip ir 3alyje, migracijos saldo 2012—-2016 m. laikotarpiu
i8liko neigiamas. 2016 m. Sis rodiklis netgi pabloge¢jo, 1§ savivaldybés emigravo 340 asmeny
(37 proc. daugiau nei 2015 m.). Tai yra didziausias emigracijos rodiklis savivaldybéje per
paskutinius penkerius metus.

2.1.3. BVP ir vidutiné metin¢ infliacija

Besitesiantis neapibréZtumas dél tarptautinés ekonominés ir politinés aplinkos pokyciy
(2016 m. birzelio ménesj referendumu Jungtiné Karalysté nusprendé iSstoti i§ Europos Sgjungos,
2016 m. lapkritf JAV prezidentu iSrinktas Donaldas Trampas) didesnio poveikio Lietuvos
ekonomikai nepadaré. Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2016 metais nuosaikiai didéjo ir sieke
2,2 proc. augima per metus, t. y. buvo 4 procentiniais punktais didesnis nei 2015 metais. Did¢jantis
vidutinis darbo uZmokestis Lietuvoje, maz¢jantis nedarbo lygis skatino vidaus vartojima, nors
statybos sektoriuje ir Zemés tkyje sukurty produkty gamybos apimtys mazgjo.

% Lietuvos statistikos departamentas. Lietuvos gyventojy tarptautiné migracija 2015. Vilnius, 2016. Prieiga
per internetg: https://www.osp.stat.gov.lIt [Zitréta 2017-08-03].

4 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zidréta 2017-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
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BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
5,0%
“ S ow D D 4,0%  3.2%
4,0% 3,5%  3,5% 2.0%
3,0% 2,2% 2,0%
1,8%
2,0% 1,0%
1,0% 0,0%
0,0% -1,0%
2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) vidutiné metiné infliacija
2016 metais sudaré 0,7 proc. Infliacijos teigiamam poky¢iui (lyginant su 2015 m. kai infliacija buvo
neigiama ir sieké -0,7 proc.) itakos tur¢jo naftos kainy didéjimas, taip pat didéjo alkoholiniy gérimy
ir tabako gaminiy, jvairiy paslaugy kainos. Kainy augimo spartéjimas buvo ypac ryskus 2016 mety
pabaigoje, todél tikimasi, kad infliacija ir toliau didés.

2.1.4. Imoniy skaicius

Imoniy skai¢ius Lietuvoje nuosekliai did¢ja. Lietuvos statistikos departamento duomenimis
2017 m. pradzioje buvo 83 256 veikiancios jmongs, t.Yy. 4,28 proc. daugiau nei 2016 mety
pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota beveik du tre¢daliai (64,0 proc.) Salies
jmoniy: Vilniuje — 36,9 proc., Kaune — 13,8 proc., Klaipédoje — 6,6 proc., Siauliuose — 3,6 proc.,
Paneveézyje — 3,2 proc. Pagal teising forma daugiausia veikian¢iy jmoniy yra uzdarosios akcinés
bendrovés (80,4 proc.), individualiosios jmonés (13,8 proc.) ir mazosios bendrijos (4,0 proc.), kity
teisiniy formy jmonés sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jimoniy.

Jmoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaicius Silalésr. sav.
356
100,000 79 810 83,256 360 345
76,427 79
80,000 65,779 08,279 — 340 333
60,000 315
320 313
40,000
20,000 300
0 280
2013 m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017 m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m.

2.5 pav. Veikianéiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje®

Jmoniy skai¢ius Silalés rajono savivaldybéje kaip ir Lietuvoje kas metus didéja. 2017 m.
pradzioje buvo jregistruota 356 jmonés (11 jmoniy daugiau nei prie$ metus), jose dirbo 4040
darbuotojy. Savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (79,78 proc.) ir mazos jmonés
(19,1 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 1,12 proc., bet jose dirba 20,48 proc. visy
rajono jmongése dirbanc¢iy darbuotojy skaiciaus.

2.1.5. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis nedarbo lygis 2012-2016 m. laikotarpiu
sumazgjo 5,5 procentiniais punktais — nuo 13,4 proc. 2012 metais iki 7,9 proc. 2016 metais. Mieste
2016 m. fiksuojamas nedarbo lygis — 5,9 proc., kaimiskoje teritorijoje gerokai didesnis — 12,4 proc.

5 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zitréta 2017-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.
®Ibid.
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Lietuvos darbo birza nurodo, kad registruoty bedarbiy skaic¢ius 2017-01-01 sudaré 152 tukst.
(10,6 tukst. arba 6,5 proc. maziau nei prieS metus). ISauges darbo jégos aktyvumas sumazino
neigiamg demografiniy veiksniy poveikj. Registruoto nedarbo rodikliai mazéjo 48 i§ 60 Salies
savivaldybiy, devyniose augo, trijose — nepakito. Teritorinius skirtumus daugiausia nulémé
investicijy pasiskirstymas, veikian¢iy tikio subjekty skaicius. Ilgalaikiy bedarbiy dalis tarp visy
bedarbiy per metus sudaré 25,7 proc. (tokiy bedarbiy mety pabaigoje buvo registruota 39,1 tiikst.).’

Tiek Tauragés apskrityje, tick Silalés rajono savivaldybéje santykinai labai didelé gyventojy
dalis, palyginti su Lietuvos vidurkiu, dirba Zemés tikyje, maziau pramongje, statyboje ir paslaugy
srityse. Tai turi jtakos bendroms uZzimtumo tendencijoms rajone, iSrySkina sezoninio uzimtumo bei
bedarbystés kaimo vietovése problemas. Tauragés apskrityje nedarbo lygis nuo 9,1 proc. nukrito iKi
7,9 proc. Jau du metus jis atitinka Salies nedarbo lygj. Regione didZioji dauguma bedarbiy neturéjo
pakankamos profesinés kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikinéje darbo rinkoje, daugiau nedirbanciyjy
sudaro moterys.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Tauragés apsk.
15.0% 13-4% ,09 9
6 11 8% 15,0% 12,8% 11 6%
10.7% 10,0% ’
9.1% e 9,1%

10.0% = 7.9% 10,0% g - 7,9%

5.0% 5,0%

0.0% 0,0%

2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m.

2.6 pav. Nedarbo lygis®

Tauragés apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims Nedarbo lygis apskrityje per metus sumazéjo 1,20 procentinio punkto
nuo 9,1 proc. 2015 metais iki 7,9 proc. 2016 metais. Silalés rajone 2016 m. buvo registruota
1,2 tukst. bedarbiy, tai sudaro 7,5 proc. visy registruoty bedarbiy ir darbingo amZiaus gyventojy
santykio procentais savivaldybéje (Tauragés apskrityje Sis rodiklis siekia 10,6 proc.).

2016 metais Tauragés apskrityje buvo 46,1 tikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy
(52,23 proc.) dirbo paslaugy sferoje; pramonéje — 16,0 proc., zemés tkyje, miskininkystéje ir
Zuvininkystéje — 27,11 proc., statyboje — 4,66 proc.

2.1.6. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2016 m. pabaigoje sieké 13,066 mird. Eur, t. y. 3,2 % maziau
nei pries metus (2015 m. pabaigoje TUI sudaré 13,497 mlrd. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkan¢ios TUI buvo 4 586 Eur arba 1,86 proc. mazesnés nei prie§ metus. 2016 metais (kaip ir
2015 metais) pagal investicijy dydj, didziausios $alys investuotojos islicka tos pa¢ios — Svedija
(investuota 2496,73 min. Eur), Nyderlandai (investuota 1585,68 min. Eur), Vokietija (investuota
1315,42 min. Eur), Lenkija (investuota 957,82 min. Eur), Norvegija (investuota 919,18 min. Eur),
Estija (investuota 696,41 min. Eur).

" Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. 2016 mety veiklos ataskaita. Prieiga per
interneta: http://www.1db.It.

8Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2017. [Zzidréta
2017-08-03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.
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TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

(Eur)
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2.7 pav. Tiesioginés uZzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje®

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2015 m. duomenimis daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (11830 Eur), Klaipédos (3732 Eur), Kauno (2612 Eur), Telsiy
(1867 Eur) apskrityse. Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2016 mety
duomeny apie tiesiogines uZsienio investicijas savivaldybése. 2015 m. duomenimis Silalés rajono
savivaldybéje TUI sudaré 521 Eur vienam gyventojui, tai yra beveik 47 procentais maziau nei 2014
m., kai TUI vienam rajono gyventojui buvo 798 Eur. Taciau rajonui 2015 metais tekusios TUI
vienam gyventojui vis tiek gerokai atsiliko nuo $alies vidurkio (4673 Eur).

Silalés rajono savivaldybés taryba 2016 m. vasario 18 d. nusprendé rengti ir teikti valstybés
institucijoms arba jstaigoms valstybés investicijy 2017-2019 mety programai 10 investicijy
projekty. Tai laisvalaikio ir sporto komplekso Silaléje, Kovo 11-osios g., sporto salés statyba,
miesto ir rajono mokykly patalpy ir aiksteliy remontas ir rekonstravimas, Silalés rajono ligoninés
pastato, esan¢io Silaléje, Vytauto DidZiojo g., lifty keitimas naujais, Silalés rajono savivaldybés
kultiiros centro pastato Silaléje, J. Basanavidiaus g., rekonstravimas. Pagrindinés Silalés rajono
zemes ikio kryptys: pienininkysté, mésin¢ gyvulininkysté, griidy ir darzoviy auginimas. Ateityje
vystantis prekiniams tkiams bei jiems stambéjant, neiSvengiamai turés mazéti Zemés ukyje
dirbangiy zmoniy skai¢ius. Tai gali sukelti papildomas uzimtumo kaime problemas. Siuo tikslu
numatoma skatinti rajono tradiciniy gyvulininkystés Saky plétra, tikius, uZsiimancius perspektyvia,
intensyviai remiama Zzemes ukio veikla, padéti jiems iSnaudoti narystés ES teikiamas galimybes bei
atsispirti grésméms. Bus remiamas zemés tkio pertvarkymas, kaimo plétra, zemés tikio produkty
gamyba ir rinkodara. Prioritetas bus teikiamas projektams, numatantiems investicijas j ekologinio
iikio plétra. Zemés wikiui remti numatyta finansiné parama jvairiy i$moky ir subsidijy forma.
Tikimasi, kad teigiamy rezultaty atneS ir veiksniai, kuriais numatoma atgaivinti kooperacijos
procesus.

Pagrindinis tikslas yra restrukttrizuoti bei modernizuoti zZemés ikio valdas, uZztikrinti
tkininkaujan¢iy pajamas i§ Zemés tkio ir su juo susijusios veiklos, pagerinti gyvenimo, darbo ir
gamybos salygas.

Teritorijy planavimo tikslas — sudaryti prielaidas subalansuotai teritorijos raidai, formuoti
sveikg ir harmoningg Zmoniy gyvenamaja, darbo ir poilsio aplinka, racionaliai naudoti gamtos
iSteklius, i$saugoti gamtines ir kultiirines kraStovaizdzio vertybes, bendrajj aplinkos ekologinj
stabilumg, formuoti gyvenamyjy vietoviy sistemos plétojimo politika, atsizvelgiant j aplinkos
apsaugos tikslus ir kt. Planuojant teritorijas, nustatoma teritorijy paskirtis, prioritetai, jy galimas
naudojimas ir raidos kryptys, gamtonaudos ir aplinkosaugos rezimai, Zemés, vandeny, misky ir
gyvenvieCiy tvarkymas bei infrastruktiiros objekty iSdéstymas, derinant visy iikio veiklos sriciy
poreikius su aplinkos apsaugos interesais. Silumos tkj bitina sparéiau modernizuoti, nes daugelyje

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [ziGiréta 2017-08-03].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.
* [Sankstiniai 2016 m. duomenys
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viety Silumos tiekimo sistema yra neefektyvi, didelis jos fizinis ir moralinis nusidévéjimas. Silumos
punktai neatitinka standarty reikalavimy, Sildymui naudojamas brangus ir neekologiskas kuras.

Pagrindinés keliy tinklo problemos — prasta technin¢ biikl¢, nepakankamai iSvystytas
prieigy iki magistraliniy keliy tinklas ir 1éSy stoka keliy priezitrai, ypa¢ ziemos metu. Tai lemia
prasta kaimo gyventojy susisiekimg su senilinijy bei rajony centrais, dél prastos privaziavimy
buklés tampa nepatraukliais rekreacinés teritorijos, kultiiros paveldo objektai .

Esamy automobiliy stovéjimo aiksteliy plotai neatitinka automobiliy skaiCiaus. Aiksteliy
plotai ir skaiCius yra per mazi.

Aplinkos kokybe gerinanciy sistemy diegimas. Pagrindiné blogos geriamojo vandens
kokybeés Silalés rajone priezastis — didelis geleZies kiekis vandenyje, todél reikalingi efektyviai
veikiantys vandens gerinimo jrenginiai. Mazinti vandens istekliy tarSg ir gerinti vandens ekosistemy
bukle.

2.1.7 Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis 2016 m. i§ viso Salyje buvo iSduoti statybos
leidimai 9584 naujiems pastatams statyti, i$ jy 8458 naujiems gyvenamiesiems pastatams ir 1126
negyvenamiesiems pastatams. Daugiausia pastaty leista statyti didZiuosiuose Lietuvos miestuose ir
priemies¢iy rajonuose (2.8 pav.).

Leisty statyti naujy pastaty skaicius savivaldybése 2016 m.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skai¢ius'®

Silalés rajone 2016 m. i3 viso leista statyti 56 naujus pastatus, i§ jy 44 gyvenamuosius ir
12 negyvenamuyjy pastaty .

10 1 jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [zitréta 2017-08-03].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
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2.2. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty pastaty
skaiCius kasmet didéja (2.9 pav.). I$ viso Nekilnojamojo turto registre 2017 mety pradzioje buvo
jregistruota 2 473 337 pastatai, tai yra 20933 pastatais (0,85 proc.) daugiau nei 2016-01-01.
Pastebima, kad 2014, 2015 mety pradzios duomenimis pastaty per metus buvo jregistruota daugiau
— atitinkamai 25468, 21036 pastatai per metus. Per pastaruosius penkerius metus maziausias metinis

pokytis — 18553 pastatai fiksuojamas 2016 mety pradzioje.
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skai¢iaus dinamika®!

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2017-01-01 Silalés rajono savivaldybéje buvo
jregistruoti 38679 pastatai, tai yra 222 pastatais (0,57 proc.) daugiau nei 2016-01-01. Per
paskutinius penkerius metus jregistruoty pastaty skaicius didéja vidutiniSkai apie 260 pastaty per
metus: 2014 mety pradzioje — 523 pastatais daugiau nei prie§ metus, 2015 — 275 pastatais, 2016 —
282 pastatais.

Patalpy, jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, skai€iaus dinamika pateikta 2.10 pav. I8
viso Nekilnojamojo turto registre 2017 mety pradzioje buvo jregistruotos 1 065 302 patalpos.
Patalpy, iregistruoty Nekilnojamojo turto registre, skai¢ius kasmet didéja: 2013 mety pradzioje —
6 524, 2014 m. — 6 707, 2015 m. — 7 746, 2016 m. — 9 098 patalpomis per metus. 2017 metais
jregistruota 11 111 patalpa (1,04 proc.) daugiau nei 2016 mety pradzioje, tai yra didziausias metinis
pokytis per paskutinius penkerius metus.

Patalpy skaicius v .
Silalés r. savivaldybéje
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika'?

Silalés rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2017-01-01 jregistruota 3421
patalpa, tai yra 0,53 proc. daugiau nei prie§ metus. Iregistruoty patalpy skaicius savivaldybéje per

11 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m.
sausio 1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2017.

12 Ibid .
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pastaruosius penkerius metus didéja, bet nezymiai — vidutini$kai 5-11 patalpomis kasmet, bet 2016
m. pradzioje fiksuojamas nedidelis sumazéjimas (20).

B Pagalbinio ukio paskirties
pastatai

® Vieno ir dviejy buty
gyvenamieji namai

= Sody paskirties pastatai

B Gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir

garaiy paskirties pastatai
W Kity paskirliy pastatai

202;0,52%

957:2,47% 1565;1,46%

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Silalés r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2017 m.
sausio 1d.*

Silalés rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota pagalbinio Tkio paskirties pastaty — 30239 (tai
sudaro 78,18 proc. visy savivaldybéje jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamieji namy
— 6716 (17,36 proc.), sody paskirties pastaty — 202 (0,52 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastaty — 565 (1,46 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro tik 2,47
proc., i jy: Zemés tkio (fermy, tikio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 220 (0,58 proc.), specialiosios,
religinés ir kitos paskirties pastaty — 153 (0,37 proc.), trijy ir daugiau buty (daugiabudiai)
gyvenamyjy namy — 216 (0,57 proc.), vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties
pastaty — 172 (0,44 proc.), administracinés paskirties pastaty — 69 (0,18 proc.), kultiiros, mokslo ir
sporto paskirties pastatai — 78 (0,2proc.), gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 33
(0,09 proc.), gydymo paskirties pastatai — 16 (0,04 proc.).

M Butai ir kitos gyvenamosios
patalpos

B Gamyhos, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties
patalpos

B Administracinés paskirties
patalpos

m Viesbuciy, prekybos, paslaugy,
maitinimo ir poilsio paskirties
patalpos

40;1,17% m Kity paskirCiy patalpos
40;1,17% 69;2,02%

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Silalés rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2017 m. sausio 1 d.*

13 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m.
sausio 1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2017
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Silalés rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registro 2017 m. sausio 1 d. duomenimis
pagal naudojimo paskirtj daugiausia jregistruota gyvenamuyjy patalpy: buty (2758) ir Kitos
gyvenamosios patalpos (11) sudaro 80,94 proc. visy jregistruoty patalpy, gyvenamosios patalpos
jvairioms socialinéms grupéms (7) tik 0,21 proc. Negyvenamyjy patalpy — gamybos, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties patalpy jregistruota 503 (14,70 proc.), administracinés paskirties
patalpy — 40 (1,17 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy —
69 (2,02 proc. visy savivaldybéje jregistruoty patalpy). Nedidele dalj sudaro specialiosios, religinés
ir kitos paskirties patalpos — 9 (0,26 proc.), kultiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 10
(0,293 proc.), gydymo paskirties patalpos — 10 (0,293 proc.), pagalbinio tikio paskirties patalpos —
4 (0,12 proc.).

| Valstybés nuosavybé (99)

M Savivaldybiy nuosavybé
(236)

W Juridiniy asmeny nuosavybé
(670)

B Fiziniy asmeny nuosavybe
(36854)

M Kita nuosavybé (820}

2.13 pav. Pastaty Silalés rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j juos
2017 m. sausio 1 d.*°
Pastaty pasiskirstymas Silalés rajono savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j juos 2017 m.
sausio 1 d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 36 854 arba 95,28 proc. visy
jregistruoty (38 679) pastaty; juridiniy asmeny nuosavybé sudaré 1,73 proc. (670 pastaty), valstybés
nuosavybé — 0,26 proc. (99 pastatai), savivaldybiy nuosavybé — 0,61 proc. (236 pastatai), Kkita
nuosavybé — 2,12 proc. (820 pastaty) visy jregistruoty pastaty.

B Valstybés nuosavybeé (18)

M Savivaldybiy nuosavybé
(151)

m Juridiniy asmeny
nuosavybé (66)

M Fiziniy asmeny
nuosavyhé (3031)

M Kita nuosavybé (155)

4,55%

0,53%
4,26%
1,91%

2.14 pav. Patalpy Silalés rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybeés teises j juos
2017 m. sausio 1 d.*®

14 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m. sausio
1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2017.

15 Ibid
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Silalés rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises j juos pasiskirsto
taip: fiziniy asmeny nuosavybé — 3031 patalpos (88,75 proc.), juridiniy asmeny nuosavybé — 66
(1,91 proc.), valstybés nuosavybé — 18 (0,53 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 151 (4,26 proc.),
likusig dalj (4,55 proc.) sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise (misria ir kt.).

2.3. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys
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2.15 pav. 2013-2017" m. Silalés rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius ™

Silalés rajono savivaldybéje per analizuojama 2013-2017* mety laikotarpj daugiausia
pastaty ir patalpy yra parduota 2013 - 2014 metais. 2015 m. pastebima pastaty ir patalpy pardavimy
maz¢jimo tendencija, sumazéjo net 34,25 procento (142). 2016 metais buvo jregistruota 172
sandoriai. 2013 metais jregistruota 213 sandoriy. 2014 m. - 216, 2015 m. — 142, 2016 m. - 172,
2017*m sausio — liepos ménesiais jregistruoti sandoriai néra lygintini su ankstesniy mety pastaty ir
patalpy pardavimy skai¢iumi .
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2.16 pav. 2013-2017* m. Silalés rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaigius™ pagal
paskirties grupes'®

16 Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m.
sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés {ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2017.

* Sandoriai jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.

** Pastaty ir patalpy skai¢ius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.

17V Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.

* Sandoriai jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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Silalés rajono savivaldybéje 20132017 mety laikotarpiu i§ viso perleista 876
nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojamg laikotarpj aktyviausiai yra perkami—parduodami
vieno—dviejy buty namai ir butai. Vieno—dviejy buty namy vidutini$kai per metus parduodama po
70, buty po 60, tai sudaro atitinkamai 44,32 % ir 35,98 % nuo visy pardavimy. Garazy ir sody
pastaty pardavimy skaicius paskutiniais metais mazéja, tai sudaro vidutiniskai 4,86 % ir 3,48 % nuo
visy pardavimy per metus. Bendrabuciy vidutiniskai per metus parduota 5,70 %, administraciniy ir
gydymo — 0,94 %, komerciniy ir paslaugy — 3,74 %, kultiiros §vietimo ir mokslo — 0,84 %. Poilsio
ir sporto paskiréiy grupés maziausias pardavimo skai¢ius — 0,15%. 2013-2017" m. Silalés rajono
savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.

** Pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.
18 V] Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai ir juy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

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 —
i8laidy (kasty) metodas).

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.
nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju arba pajamy metodu. Nekilnojamojo
turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju
metodu.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panaSuma vertingumo pozitriu) nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirties grupes. Paskirties grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti 3.1
lenteléje. Taciau nesant arba tritkstant Registry centro nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy
kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.) nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté
nustatoma iSlaidy (kasty) metodu

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

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Pi.'Sl.“r UESHATS Vertinimo metodas
masiniam vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . . . Lyginamasis
1. Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. -~ Butai
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grqplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, ygihamasis
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
as augy pasiaigl metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y y Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kultliros, Svietimo Kultiiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio . Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio L Lyginamasis
10 it (pagalbinio tkio) Pagalbinio kio metodas

Lyginamojo metodo esmé - vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas
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skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto
verte. Bendra vertinamo objekto rinkos verté¢ apskai¢iuojama pagal formule:
RV =PK + PV,
¢ia: 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
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

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

OV=GP/r,
¢ia: OV — vertinamo objekto verte,
GP — grynosios pajamos,
r — kapitalizavimo norma.

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

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

r = (Grynosios pajamos * 100) / pirkimo kaina,
¢ia:  r—Kkapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamagjj turta masiniu vertinimu
apraSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

[Slaidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 straipsnio
2 dalies 3 ir 4 punktuose nurodytas nekilnojamasis turtas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
nustatyta tvarka.

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

ISlaidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei
apskaicCiuoti taikomi vietovés pataisos koeficientai ir ver¢iy zonos, kurias nustato valstybés jmoné
Registry centras.

Vertinant turtg iSlaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiirg, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m?* (1 m? ar kito vieneto)
vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kaSty (statybos vertés)
kainynuose.
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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 taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamaja verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
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.

3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro
duomenys, nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy
informacijos sistemy programa, reikalinga ver¢iy zemélapiams parengti. ISvardyty priemoniy
tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1.pav.

dind GIS kad@istro

v Y N4 N Y

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
_ o _ $ Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procedros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS veréiy Vertinimo 4 Objekty Rodymas \
turto grupés Zonos modeliai vertés internete

-apie 2,25 -vertinimo
7 o — S ¢ . 2 44Y Y . a 1
Zem.&c. 5 grupes. I:> 1234 z0m08 ¢ 288 Skl}p.l[ ED, mIq. sklypy E> dok.ument'u
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
mlin. statiniy vertes

. -

3.1.pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

3.3. Vertinimo modeliu sudarymo bendros taisyklés

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréziamas taip:
nekilnojamojo turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei
rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Vertinimo modeliams parengti biitini iSsamus ir patikimi rinkos duomenys
apie objektus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, taikant tiek lyginamgjj, tiek pajamy metodus, nebuvo atsizvelgta j
nekilnojamojo turto vertés padidejima ar sumazejima dél Siy veiksniy:
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1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

2. zemes sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

3. nekilnojamojo turto valdymo formos;

4. nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

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

6. nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatves, pasaulio Saliy atzvilgiu;

7. nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i8S
tarpusavyje susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos,
modelio kalibravimo ir modeliy patikros (3.2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

1. komerciSkumag;

2. vienodas apmokéjimo salygas;

3. kilnojamojo turto nebuvima;

4. vienoda sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta i§vestinio 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
itakos rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 skyriuje. Panaudojant keleriy mety
sandorius, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy
tendencijos koeficiento analize ir poring pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir
laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius,
atlieckama modeliy specifikacija.

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

Vienas i§ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy
zeme¢lapius. Naudojantis Zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir del veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo
turto verciy zony sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.4.1 papunktyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reik§mes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami j skaitmening forma. Jei koreliacingje
matricoje du nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno
veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali buti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas
garantuoja vertinimo rezultaty kokybg.
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I NTR duomeny bazé I
A . |
NT RINKOS DB
| 5 I
I Paskirtys I% I
h 4 v
. . ’ . Modeliy
| 4—‘ Vietos Jt:\ka FT—’l Lalkséltaka F etk ]
I 4—‘ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai |(— I
| — I
| b VERCIU ZEMELAPIAI I
I PATIKIMI RINK.DUOMENYS | I
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI I
’ Modelio tipas |
| : I
‘ NEKALIBRUOTI MODELIAI '_—’ Modeliy
I kalibravimas I
‘ KALIBRUOTI MODELIAI L_’
I Modeliy I
I ¢ ¢ patikra I
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modelio tipas parenkamas atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, veréiy
zony sprendinius ir nekilnojamojo turto rinkos duomenis. Modeliai pagal tipus skirstomi i
adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:

S =bo + b1Xy + baXo +...+ bpX,
¢ia: S — apskaiCiuojama verté, X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi Kintamieji, p - nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo — konstanta, bs, bz, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S =bo x X1t x X2P2..x X,

Cia: S — apskai¢iuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, b1, by,
..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius
komponentus, pavyzdziui:

S =S = X"t x X%, . bifx... (X{P+.. .+ XP),

Cia: S — apskaiCiuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, by, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianar¢ regresiné analiz€ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinoma ir prieinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§meés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos
ir objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes,
kurias jvedus ; modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.
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Modeliy patikra. NustaCius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis
tikrinamas modelio patikimumas. Modelis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos,
dispersijos, vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento,
modelio apibréztumo (determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reik§mes. Statistiniy
rodikliy paaiSkinimas pateiktas 3.4 poskyryje.

3.4. Statistiniy rodikliy apibudinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairiis statistiniai metodai.
Statistiniai rodikliai trumpai apzvelgiami toliau Siame skyriuje.

n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 12 S; .
i-1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareik§mis
dydis. Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 Q —
DX =——Y'(S. -S)? |
n_1§(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) i$sibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma:
SX =/DX .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:

Ax:%i|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 sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant
vertg, yra reikSmingas, ar j j] galima nekreipti démesio.

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

Koreliacijos koeficientas parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1<r(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas

lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formule:

> (S, -9)Zi - 2)

rs,z)=—=
Jz(si -8)"3.(Z,-2)°
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra
atsitiktinis. Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis)
nuokrypis.
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Regresiné analizé leidzia apibrézti santyk] 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 budas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta“
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia buna tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

Stjudento Kkriterijus (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
reikSmé 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 reikSmingumg vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje.

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

e

—
Z(si - sj
&ia Si, — prognozuota kaina.

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

R? =
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamaji metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy, taikant lyginamaji metoda, sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto Kkadastro 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.

Duomeny analizés ir vertinimo modeliy sudarymo btidai parenkami atsizvelgiant j rinkos
duomeny kiekj nekilnojamojo turto verciy zonose. Jei yra pakankamas sandoriy skaicius, rinkos
analiz¢ atlickama ir masinio vertinimo modeliai parengiami taikant statistinius metodus. Analizés
rezultatai jvertinami pagal statistinius patikimumo kriterijus. Neaktyvios rinkos verciy zonose gali
biti taitkomas rinkos modeliavimas arba ekspertinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengima lyginamuoju metodu
sudaro 4 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:

1. Rinkos duomeny patikra.

2. Modelio specifikacija.

3. Modelio kalibravimas.

4. Modelio patikra.

4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti jvyke pastaty ir patalpy sandoriai,
jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami
4.1 lenteléje. Silalés rajono savivaldybés teritorijoje 2013-2017* laikotarpiu daugiausia sudaryta
vieno—dviejy buty namy ir buty sandoriy, atitinkamai 395 ir 321 sandoriai. Maziausiai sudaryta
kultiiros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto bei pagalbinio tikio paskirciy objekty sandoriy.

4.1. lentelé. Silalés rajono savivaldybés 2013-2017* m. pradiniy rinkes duomeny
statistiniai rodikliai pagal paskirties grupes masiniam vertinimui

Sandoriy | Minimumas |Maksimumas| Aritmetinis ledutlr_us_ .
skaicius vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis vadrat|r!|s iEelEre
nuokrypis
\Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Eviso: | 395 | 2 | 601 | 102 | 98 | 67
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 321 | 5 | 798 | 215 | 113 | 304
Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Eviso: | 51 10 | e8 | 195 | 164 | 153
VieSbuciu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 31 | 2 | 654 | 199 182 | 143
Administracinés ir gydymo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1§ viso: | 9 | 1w | 244 | 100 [ 713 | 87
GaraZy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 42 | 1 | 210 | e7r | 41 | 62
Kultiiros, §vietimo ir mokslo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1§ viso: | 8 | 10 | s4 | 20 | 1 | 14
Poilsio ir sporto paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1§ viso: | 1 &2 | 8 | 8 | 0 ] 0

2017 - sandoriai, jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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Sandoriy Minimu_mas Maksiml_Jmas Ar!tmeti_nis k://;?#gtri]ﬁis Mediana
skaicius vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis nuokrypis
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Eviso: | 30 44 | 573 | 188 | 1271 | 158
Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Eviso: | 1652 | 1 | 207 | 7 | 9 | 5
Pagalbinio ﬁk‘io patalpu pas‘kirties grupés‘ nekilnojamas‘is turtas ‘ ‘
I8 viso: - - - - - -

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 punktu, nekilnojamojo turto rinkos
duomenys tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys
laikomi patikimais ir naudojami nekilnojamojo turto verciy zonoms ir vertinimo modeliams
sudaryti. StatistiSkai nepatikimi duomenys turtui vertinti nenaudojami.

4.3. 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 analizuojamag
laikotarpj aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2017 m. rugpjicio 1 d., todé¢l kainy pataisa dél laiko
yra skaifiuota ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus $ig pataisa prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analize;

3. pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizés;

4. daugianaré¢ regresiné analize.

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

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

K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal
formuleg:

KLP =K (1-r2),

kur  t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaiius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojancia kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketviriai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempa (tendencija)
analizuojamu laikotarpiu grafiskai ir matematine iSraiska.
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Daugianaré regresiné analizé (DRA). Taikant DRA nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky jtaka priklausomam Kkintamajam —
pardavimo kainai. Pardavimo datg DRA panaudojant kaip vieng i§ nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reik§mé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Silalés rajono savivaldybéje laiko pataisa apskai¢iuota panaudojant pardavimo kainy
tendencijos koeficiento analiz¢ ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskiréiy
grupéms (vieno—dviejy buty namai; butai; bendrabuéiai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo; administraciné ir gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody
pastatai; pagalbinio tikio); pardavimo kainos 2017-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4 Vietos jtakos jvertinimas

4.4.1.Ver¢iy zony Zemélapio sudarymas

Masiniame nekilnojamojo turto vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
zemélapiuose sudarant veréiy 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. Vieta, iSreiksta
ver¢iy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydZiais, yra vienas i§ vertinimo modelio kintamyjy,
turin¢iy svarbig jtaka nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto ver¢iy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais
veiksniais bei rinkos sandoriy duomenimis grindziama panaSiy kainy lygio teritorija,
atvaizduojama Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje.

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos (Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 8 p.).

Silalés rajono savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas panaudojant
geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis
jmonés programuotojy sukurta aplikacija, ArcGIS 10.3.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo
turto kadastro Zemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios savivaldybés nekilnojamojo turto
rinkos duomenis, atsiZvelgta | ankstesniy ir $io Zemés ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo
svarstymo metu pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus,
pateiktus rastu, ir vieSo verciy zemelapio ir ver¢iy aptarimo metu.

Atsizvelgiant | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis
sukurtoje aplikacijoje suformuojamos veréiy 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 pazymimos Zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir paskiréiy grupes. Nekilnojamojo turto verCiy zonos sudarytos laikantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 7 punkto reikalavimy:

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

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

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

Suformavus nekilnojamojo turto veréiy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto ver¢iy zemelapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 str.).
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GIS aplikacijoje suformavus ver¢iy zonas ir vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengus
skaitmeninj ver¢iy zemélapj, nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiskose teritorijose
pagal jy vieta kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama ver¢iy zona ir zonos vertingumo
rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS sistemy naudojimas sudaro salygas teisingai priskirti
zony reik§mingumo rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai registruojami kadastro
zem¢elapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos.

Dél verciy zony riby nustatymo Zemés sklypy ribomis ir dél nekilnojamojo turto objekto
vietos identifikavimo GIS priemonémis pagal jo adresg bei koordinates kadastro zemélapyje
verCiy zonas tiksliai apraSyti tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa
nereikalingas objekto geografinés vietos identifikavimui. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitose verciy zony tekstiniai apra§ymai nepateikiami.

Susipazinti su patvirtintais savivaldybes teritorijos ver¢iy zony zemélapiais ir atlikti verciy
zony paieskg galima interneto puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy
zony paieska atlickama savivaldybiy saraSe pazymint norimg savivaldybe, temy sarase pazymint
laukus — verciy zonos, sklypai, adresy paieskos lauke jvedant statinio adresg.

Silalés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis pateiktas atskirame
priede ,,Zony Zemélapis®.

4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Silalés rajono savivaldybéje sudarytos 9 veréiy zonos, i§ kuriy rajono centre — 2, likusioje
savivaldybés teritorijoje — 7.

46.1.1 zonai priklauso Silalés miesto centriné dalis — nedidelée, gan kompaktikai
1$sidésciusi, turinti gana tolygiai iSvystyta infrastruktiirg ir paslaugy tenkinimo sfera, o paklausuma
ir verte didinantys veiksniai iSsidéste gana tolygiai zonos teritorijoje. Miesto centre susitelkusios
pagrindinés valstybinés, kultiros ir administracinés jstaigos, bankai, prekybos ir maitinimo jstaigos.
Cia fiksuojamos aukstesnés turto pardavimo ir nuomos kainos, todél §i teritorija sudaro aukstesnés
vertés zong.

46.1.2 zona. Likusi Silalés miesto dalis. Ji sudaryta vadovaujantis registre uzregistruotomis
nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainomis, kuriy lygis Siek tiek Zemesnis uZ centrinés
miesto dalies kainy lygj. Zemesnes vertes $ioje zonoje formuoja didesnis atstumas iki miesto centro,
nepakankama gatviy kokybé¢, jy prieZiiira, prastesnis apriipinimas jvairiomis paslaugomis.

Skirtingai nuo daugelio Lietuvos miesty, Silalés miesto savivaldybés teritorijoje néra aiskiai
iSreikSty susisiekimo problemy, kurias artimiausioje perspektyvoje reikéty neatidéliotinai spresti.
Mieste suformuota aiSki aplinkkeliy sistema, kuri leidZia iSvengti bet kokiy tranzitiniy srauty,
atskiria miesto centrg ir gyvenamasias zonas nuo pramongs teritorijy. Nedidelis gyventojy skai¢iaus
augimas neis$Saukia dideliy transporto srauty, o daugelio gatviy ir sankryzy laidumas turi rezervus
perspektyvai. Mieste yra jmoniy uzsiimanciy elektros darbais, komunalinémis paslaugomis, jvairiy
prekiy prekyba.

46.2 zonai priklauso teritorija, apimanti Silalés priemies¢io kaimus. Gyventojai turi patogy
susisiekimg su rajono centru, geri keliai, didesnis darbo jégos pareikalavimas mésos perdirbimo
imonése, duonos, pyrago kepiniy ir medienos apdirbimo jmonése, esanciose §ios zonos teritorijoje
salygojo aukstesn] zemés kainy lygj, negu kituose, nuoSalesniuose kaimuose.

46.3; 46.4; 46.5 ir 46.6 zony grupé, kuriai priklauso didesnieji Silalés rajono savivaldybés
miesteliai: Kvédarna, Pajiiris, Laukuva ir Kaltinénai. Siems miesteliams budinga vienoda
infrastruktiira, gyventojy skai¢ius pagal socialines grupes ir uzimtumo lygis. Sioje miesteliy grupéje
nustatyta kitokios zemés sklypy savybés (pvz. sklypy plotas, jy iSsidéstymas, jvairiis apribojimai ir
pan.), negu kitose zonose. Jy i§skyrima j atskiras zonas apsprendé, kad nekilnojamas turtas: zeme ir
statiniai, ¢ia turi didesn¢ paklausg ir aukStesnés juose parduodamy gyvenamyjy teritorijy zZemeés
sklypy ir Zemes tikio paskirties zemés sklypy kainos, negu likusioje kaimiskoje teritorijoje.

46.7 zonai priklauso likusi savivaldybés dalis, kur uZzfiksuotas Zemiausias nekilnojamojo
turto pardavimo kainy lygis. Tokig rinkos konjunktira Sioje zonoje suformavo nepakankamas
infrastuktiiros iSvystymas, didelis nedarbo lygis, zemas gyventojy iSsimokslinimo lygis, amzius,
emigracija. Dél iSvardyty aplinkybiy Sioje teritorijoje vyrauja Zemesnés nekilnojamojo turto
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pardavimo kainos, negu miesteliuose ar priemiestyje. Turizmas Silalés rajono kaimuose turi gana
dideles perspektyvas, nes rajono apylinkése yra daug turizmui patraukliy vietoviy.

46.8 zona, kuriai priklauso Upynos miestelis, esantis uz 21 km. j rytus nuo Silalés miesto.
Seniiinijos centras. Sio miestelio i§skyrima j atskirg zona apsprendé, kad nekilnojamas turtas: Zemé
ir statiniai turi didesn¢ paklausg ir aukS$tesnés juose parduodamy gyvenamuyjy teritorijy zemeés
sklypy ir zemés tkio paskirties zemés sklypy kainos, negu likusioje kaimiskoje teritorijoje (46.7
ver€iy zona).

4.5. Statybos ir rekonstrukcijos mety jtaka

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

Masinio vertinimo modeliuose atskiru kintamuoju jvertinama rekonstrukcijos mety jtaka
vidutinei rinkos vertei, jei pastatas buvo rekonstruotas.

4.6. 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 verciy zonose, kuriose analizuojamos turto grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota ir jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analize¢ nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto
vertés ir nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybeés,
turto veréiy nuo atstumo priklausomybés, analogisky veréiy zony vertés, individualaus vertinimo
ver¢iy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu
rinkos modeliavimo btdu. Vertinant $iuo budu, ver¢iy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagristumo ir teisingumo.

4.7. Ekspertinis vertinimas

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

Ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai truksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti palyginamajj arba pajamy metoda.
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4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Silalés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju
metodu, grafiné patikra pateikta 4.1. pav.

Silalés r. sav.
Pastatu 1 m2, pagalbinio dkio paskirciu grupés — 1 m3 vertés pagal verciu zonas

Verté, Eur
400
375
350
325
300
275
B
250
[ = =]
225 -
e
200 -«
175
150
>
125 =
100
—
75 " sy
50 — " >
— S — dre ._,'
—— —
~N—
Verciy zona
- . N - R w o ~ L]
- N
B Vieno-dviejy buty namai -8~ Bendrabudiai Butal CaraZai ~== Poilsio ir sporto Pagalbinio Okio pastatai Pagalbinio (kio patalpos -9~ Administracing ir gydymoln)

- Kultiros, $vietimo ir moksioln —~& Viesb, prek, pas. maitin(n) -l Sody pastata

4.1. pav. Silalés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra

4.1. pav. grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y asyje — vidutinés 1 m? vertés, apskaiciuotos
pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2017 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita
ver¢iy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti
teisingai, ir atvirks$€iai — susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisinguma arba daryti
1Svada, kad rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttirg modeliai suraSomi  lenteles.
Silalés rajono savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®.
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5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU
5.1.Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

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

Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo ir Turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatas. Poilsio, kultiros, mokslo ir
sporto paskirties pastaty (patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todél jy vertinimui taikant
pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos. Atsizvelgiant j tai, kas iSdéstyta,
ir siekiant tikslesnio jvertinimo, §is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad 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:

1.  kapitalizavimo skai¢iavimo biidas;
2. diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu taikytas
kapitalizavimo skai¢iavimo biidas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas nuomojant
vertinamg turtg bei apskaiciuojant ir taikant kapitalizavimo norma.

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

NV=VP/r,
¢ia: NV —naudojimo vertg;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:

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

. nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

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

. individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiilos,

nuomos kainas, uzimtumag ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto ver€iy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu
sudaro 8 tarpusavyje susij¢ pagrindiniai etapai:
Rinkos duomeny patikra.
Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikra.
Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas.
Kapitalizavimo normos nustatymas.
Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas.
Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

ONoGa~WNE

patikra.

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
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((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald% / 100) +

BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
¢ia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPI-PgP1x0,25)) x12,
gia: vid. nuomos verté = b x X1t x XP2x .

X1, Xo, ..
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;

X Xpbp;

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

12 — ménesiy skaicius.

., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (bazin¢) nuomos kaina, bz, by, ...

5.1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodu kintamieji 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
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i nekilnojamojo GP
turto
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas

5.2.1. Silalés rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Silalés r. sav. pradiniy nuomos sandoriy duomeny statistiniai rodikliai

|Administracinés ir gydymo paskir&iy grupé

Nuomos sandoriy || Aritmetinis Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
skaicius vidurkis Mediana nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
9 | 279 | 140 | 5,16 | 0,02 | 16,38
VieSbuciu, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupé
Nuomos sandoriy || Aritmetinis Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
skaicius vidurkis Mediana nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
| 23 | 392 || 353 | 2,54 I 0,36 | 956 |

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 skaiius yra nepakankamas pajamy metodui taikyti Silalés r. sav.
Papildomai buvo surinkta ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiama
informacija apie nuomos pasiiilos kainas. Vertinant Silalés sav. komercinj turta pajamy metodu,
buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panaSiy teritorijy Pagégiy ir Tauragés r. savivaldybiy
vertés poziliriu nuomos kainos.
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5.3. lentelé. Nuomos sandoriy kainy duomeny statistiniai rodikliai

Nuom(?s Aritmetinis . V|dut|n|§ Minimali Maksimali
sandoriy vidurkis Mediana kvadratlms vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
Administraciniy ir gydymo paskirc¢iy grupé
37 | 3,93 | 2,50 | 3,50 | 0,02 | 16,38
Viesbudiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé
64 | 4,54 | 3,58 | 3,39 | 0,26 | 22,50

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

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo Kkriterijus nustatomas atliekant iSvestinio
rodiklio — 1 m%mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos
neatitinka rinkos konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo
nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto
rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 skyriuje.
Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu
atvejy nustatyti atlickant nuomos tendencijos koeficiento analize. Tais atvejais, kai pagalbiniam
modeliui sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj nuomos vertés pokyciai
deél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama modeliy specifikacija.

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas.
Specifikacija atliekama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing analize¢, koreliacines matricas, kitus
matematinés analizés biidus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy
grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Vietos veiksnys jvertinamas sudarant ver¢iy zemélapius. Naudojantis zemélapiu nustatoma
vietos jtaka vidutinei nuomos vertei ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony sudarymo
taisykles pateiktos ataskaitos 4.4.1 poskyryje.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver¢iy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Silalés rajono savivaldybé turi 9 verdiy zonas. Atlikus vertinamy paskiréiy
grupiy rinkos analize¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, ver¢iy zonos
buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Silalés r. savivaldybéje 2017 m. rugpja¢io 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskaiGiuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir ver¢iy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty
reik§mes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. AukStus koreliacijos
laipsnius  turiniose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uZzbaigiama
nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma,
kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto
viduting nuomos verte. Lieka nustatyti veiksniy saveikos rySius. Sgveikos rySiai nustatomi
pasirenkant modelio tipa.
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Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = bg x X1°? x X% x ... x Xy,

kur S — apskai¢iuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta,
by, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§meés, zinomi ir pricinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas
pagalbinio 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 3.4. poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato viduting nuomos
vertg, patikra pateikta 5.1. pav.

N
~ o

====\/ieSbuciy, paslaugy,

\ prekybos, maitinimo

== ¥ L L S I V2 B VS R V|

Nuomg vert{;_‘( Eun’mén. ui_,_,mZ)

46.1.1. 46.1.2. 46.2 463 464 465 46.6 46.7 46.8

Zonos Nr.

5.1. pav. Silalés r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy
vertikali—horizontali patikra.

5.1. pav. grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés
(Eur/m?/mén.), apskai¢iuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2017 m.
rugpjicio 1 d. Gauta kreivé rodo vidutinés nuomos vertés Eur/m?/mén. kaita teritoriniu, taip pat ir
atskiry paskir¢iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita veréiy zonose turi panasias
tendencijas, galima daryti iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai
sudaryti teisingai, ir atvirkS¢iai — susikertant kreivéms, biitina patikrinti modeliy teisingumag ir
papildomai atlikti rinkos analize arba daryti iSvada, kad rinkos sglygos verc¢iy zonoje turi iSskirtines
aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira pagalbiniai modeliai
suraSomi | masinio vertinimo programa.
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5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjuy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSy praradimas dél
neuZimtumo - turtui tenkancios metinés iSlaidos.

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

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x12,

¢ia: 12 — ménesiy skaicius.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Pagégiy sav. nustatyta, kad vertinamo
komercinio naudojimo (gydymo, vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy) turto
neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) = 0,8, administracinio turto -
neuzimtumas yra 25 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,25) = 0,75.

Turtui tenkan¢ios metinés islaidos. Sudarant Silalés r. savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy i$laidy dydziai nurodyti 5.4 lenteléje.

5.4. lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
— . . Administraciné ir gydymo 0,6
1 :
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,6
. Administraciné ir gydymo 0,10
2
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,10
iy Administraciné ir gydymo 2
3
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto islaidos* Administracin¢ ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Silalés r. savivaldybés 2016 m. geguzés 31 d. sprendimu
Nr. T1-158 nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,6 procento nekilnojamojo turto
mokestinés vertés.

Tokiu biidu:

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

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,10 proc. nuo vertinamo objekto
galiojancios vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmoka dazniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc.
draudimo sumos. Ji priklauso nuo pasirinkty apdrausty rizikos bei kity faktoriy. Draudimo verté
yra draudzZiamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje. Draudimo suma
dazniausiai nustatoma pagal apdrausty daikty jsigijimo kaing arba pagal statiniy plotq. Skirtingos
draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

3. Turto valdymo islaidos — 2 proc. nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos —
tai islaidos tenkancios administravimui ir pastaty iikio prieziiirai.

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

Skaiciuojant savininko iSlaidas priimama, kad nuomininkai apmoka komunalinius
mokescius (proporcingai nuomojamam plotui).

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtakg grynyjy pajamy
kapitalizavimui. Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, kapitalizavimo norma
reikalinga vieny mety grynosioms pajamoms, gaunamoms i$ jprastiniy pelno normy, bidingy
analogiSkam turtui rinkoje, kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba
realiaisiais dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma,
yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj turta rizikg. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto
praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés
ekonomings sglygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesng;

e pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy
pajamy kapitalizavimo norma zZemesné.

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma pasirinkti kapitalizuojant grynasias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatinga reikSme Cia turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokes¢io dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
Mmazesnis 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 bti didinamos.

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

Rinkos analogy metodas.

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

Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas.

Sumavimo metodas.

agkrownE

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

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
pvz., bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zemg likvidumg 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
suprieSinimu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo biidas, kurio
pagrindu imama nerizikinga palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:
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r=Yp + 2DYj,
¢ia:  Yp—baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paliikany norma),
DYj; — i-asis pataisymas.

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

Rinkos analogy metodas. Tai vienas i§ placiausiai taikomy kapitalizacijos normos
nustatymo biuidy. Kapitalizavimo normy dydziai gali buti iSvesti pagal sudaryty vietinés
nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formule:

r = Grynosios nuomos pajamos per metus / Pirkimo—pardavimo kaina,
¢ia:  r— kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaic¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Todél kapitalizavimo
normg reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Silalés rajono savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta komercinio naudojimo objekty nagrinéjamoje
teritorijoje pardavimo ir nuomos kainy analizé. Kadangi Silalés rajono savivaldybéje per metus
ivyke nedaug komercinio naudojimo turto pirkimo—pardavimo sandoriy, jie buvo parinkti i§ panasiy
vertés pozilriu teritorijy. ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskirciy
kapitalizacijos normy, paskirciy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Silalés rajono savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbugiy, prekybos, paslaugy ir

maitinimo  paskir¢iy nekilnojamajam turtui, suapvalinus analizés rezultatus, priimama
kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje
5.5. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas
. Gryno-
i . Gyvenvie- Sy || SEEE sios
Sandorio | Savival- . . tas rio .. r,
X Gatveé Paskirtis metinés
data dybé . plotas, | suma, - proc.
té pajamos
kv. m. Eur
Eur
2017/05/16 rTa‘S‘;/ages Tauragé Ifazl%y"“* Prekybos | 10517 | 35000 | 4221 | 12,05
2016/10/21 rTa‘S‘;/ages Tauragé Ifazl%y"“* Prekybos | 4685 | 15000 | 1921 | 1281
2016/05/11 | SHAleS T | ogiai1 | KraZiug Prekybos | 96,03 | 3763 476 | 12,65
sav. 1..10
Jurbarko Vytauto
2017/01/. [ sav Jurbarkas Didziojo g. Prekybos 44,28 20000 2261 11,30
> 1..10
2016/06/07 | RESEIMU | inys | SAndravos g. | Administraci | g4 49 | g0 237 12,47
r. sav 20..30 né
2017/05/22 | SMUEST | Sinuge H.Sojaus | o0 vhos | 6841 | 20000 | 2500 | 12,52
sav 10...20
. Vytauto - .
2016/09/27 | RASCMU | paceiniai | Didziojog. | AAMMISTACH | 65417 | 114223 | 12373 | 11,83
r. Sav. 1..10 ne
2017/01/23 | KIAIPEdO | o orga | Zomaites g | Administract | ge g5 | 40000 | 4g45 | 12,10
ST.sav. 60..70 né
2016/11/21 | K1aiPEdo | e e Placio g. Paslaugy | 78,02 | 10863 | 1305 | 12,01
ST.sav. 20..30.
Kapitalizavimo norma priimama 12,00
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5.5. Zemeés vertés jtakos koeficientas

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

Atsizvelgdami | uZzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant zemés vertés dalj bendroje
statinio vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba Zemés vertés jtakos koeficienta (ZVK), reikia
atsizvelgti | vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, zemés sklypo dydj, uzstatymg ir
pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairiis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei
statiniy vertés santykis, kuri naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams.
Pavyzdys, kaip atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.6. lenteléje:

5.6. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo budas

Sandoryje dalyvave !\/I.asinio . . Sandorio Pad_alinta
objektai vertinimo verte, Dalis Koef. | suma 250 000 o_bjekto

Eur Eur kaina, Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0.05 | 250 000x0.05 | 12500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0.94 | 250 000x0.94 | 235 000

Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0.01 | 250 000x0.01 2 500
Visy sandoryje dalyvavusiy
objekty verté, nustatyta 350 000 250 000
masiniu vertinimu

Nustatant zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos vertinamy
paskir¢iy 2012-2017" m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. pav. ir 5.3. pav.

30
25
20

1

%]

Sandoriy skaicius

o n =
03 I
04 K
05 [
06
07 I
08
09 | —

oo oOo o0 oo o oo oO o oo oo 0o [ I e I e e e I e e i e e e R e e o i e e
Zemés sklypo vertés dalis statinyje

* 2017 - sandoriai, jvyke 2017 m. sausio—birZelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto
registre
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Vidurkis
Mediana

0,17
0,15

5.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose —

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose — savivaldybése 322
sklypo vertés dalis statinyje sudaro 15 proc.

30

25

]
[=]

=
%]

sandoriy skaicius

10

%]

0
M~ 0
“““ L= e e B B B B B B B B e o o o o
oo o oo o oo oo o oo oo o oo o o o oo o
Zemés sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,13
Mediana 0,10

savivaldybése analizé

sandorius, nustatyta, kad zemés

5.3.pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir

kaimuose analizeé.

I$nagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 344 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo

vertés dalis statinyje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, kad jei turtas naudojamas laikantis maksimalus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar Kkity
jsipareigojimy, tiek lyginamuoju, tieck pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra
artimos. Masinio vertinimo rezultatai, t. y. Silalés rajono savivaldybés teritorijoje esanéiy
nekilnojamojo turto objekty verciy zonose vidutiniy rinkos verciy svertiniai vidurkiai ir skirtingais
metodais nustatyti ver¢iy pokyciai, pateikiami lenteléje 6.1 lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp
vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy
metodu nustatytos vertés atitinka vidutine rinkos bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal verciy zonas ir paskiréiy grupes.

Vieneto svertinis Vieneto svertinis

Zonos Ivertinty vidurkis apskaiiuotas vidurkis Verciy

Nr. daikty skaic¢ius | lyginamuoju metodu | apskaiiuotas pajamy pokytis, proc.
(Eur/kv. m.) metodu (Eur/kv. m.)
Administracinés ir gydymo paskirciu grupé

46.1.1 37 143,17 129,24 10,78%

46.1.2 22 129,82 123,67 4,97%
46.2 11 80,25 81,28 -1,26%
46.3 6 56,17 49,37 13,76%
46.4 3 51,81 51,75 0,10%
46.5 4 47,48 44,58 6,51%
46.6 8 44,20 40,74 8,47%
46.7 37 37,64 35,69 5,48%
46.8 4 43,90 40,03 9,69%

Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirc¢iy grupé

46.1.1 89 215,63 215,14 0,23%

46.1.2 20 222,24 220,32 0,87%
46.2 6 106,97 114,41 -6,50%
46.3 14 54,53 56,82 -4,02%
46.4 6 46,15 47,36 -2,56%
46.5 6 45,12 48,88 -7,70%
46.6 7 43,47 47,06 -7,63%
46.7 67 34,40 36,94 -7,14%
46.8 4 36,07 40,94 -11,91%

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1
p., Registry centras, atlikdamas Silalés r. savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal
2017 m. rugpjiicio 1 d. rinkos biikle, vieSbuéiy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir
gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu
buvo nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus
panasias savybes turinéiy objekty grupiy duomenis, atlickant duomeny statisting analize. Siuo metu
galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto
registre, todél Nekilnojamojo turto registro duomeny bazeje fiksuojama tik dalis rinkoje jvykusiy
nuomos sandoriy kainy, o kaimiSkose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra
itin aktyvi. Dél §iy priezas¢iy, Silalés rajono savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazéje uzfiksuoty nuomos sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai
buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie
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nuomos pasitlos kainas. Vertinimas buvo atliekamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, vieSbuciy
kambariy skaiciy, viduting kambario kaing ir kt. Trikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose
ver¢iy zonose vertinimo modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos
modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo elementy — nekilnojamojo turto
kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy metodu.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir
to objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaicCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tiek uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinj neapibréztuma, taip pat j oficialiy Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy,
Registry centro vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir
labiau atspindi rinkos situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todé¢l vertés skaiCiavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni
ir patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d.
1p., kuris nustato, kad ,turto vert¢ nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei
kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais® ir Nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad ,,masinio vertinimo metods, objektyviausiai
atspindintj vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, parenka turto vertintojas®, taip pat
anksCiau iSvardytais faktais ir pastebéjimais, Registry centro vertintojai mano, kad vertinamo
nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi nekilnojamojo
turto vertes, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS
7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti buitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (kv. m);
- kitos charakteristikos, nurodytos 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 vidutiné rinkos verté;

+ suma,;

- atimtis;

*arx daugyba;

71,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybé;

7.1. lentelé. Vertinimo modelivose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai

Vertinimo atributo . g .
- - Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Riis Risys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Risiy (pusriisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPlI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AuUkSk Auksty skaicius(pastato)
Tiiris Tdris
StMt Statybos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai
Kamb Kambariy skaiCius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
Aukl Pirmas aukstas
AukV VirSutinis auks$tas
StRek Statybos-rekonstr. mety intervalai
Aukll Vieno auksto arba pirmas aukstas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo
trumpiniai: BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcija, RKS —
reik§mé, RKL — rodiklis.
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7.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimas

7.2.1 Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant lyginamaji metoda, konkretaus nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama $ia tvarka:

1. Pagal objekto naudojimo paskirti, uzfiksuota nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupé,

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

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

4. Verciy zonos numeris GIS priemonémis pagal vertinamo objekto adresg arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.1.pav. A rodyklé).

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristika

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - ver¢iy zon0S NUMEeris;

miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m.);

kaimas, gatvé, namo - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy Zzemélapis

Elodclls Nr.: 13145, Zona_SKL"(0,97) x Sn_SKL"(0,77) x (1,04) * RKM1t_BIN x

0,96) * AukV_BIN x (0,96) * Kanal_BIN x Bpl_SKF"(0,983) x StMt_SKF"(1,02) x
408 x Bpl_RKS -102 x PgNPl_RKS -102 x RasPl_RKS -102 x GarPl_RKS ))

I c

Atlikus aritmetinius veiksmus gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1. pav. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo veiksmy schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,

apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas

naudojimo paskirtis
aukstas, kuriame yra butas
statybos metai

sienos

rasys

sildymas

nuoteky Salinimas

aukstas

objekto plotas kv. m.
rasio (pusriisio) plotas kv. m.

- Silalés mieste, Kovo 11-0sios g. 27-3;
- gyvenamoji (3 ir daugiau buty);

- 2-as;
- 1995;

- plytu;
- yra;

- centrinis miesto tinkly;

- miesto;
- antrame;
-52,93

- 2,45 (nejskaiCiuotas j bendra plota).

Buty paskirties grupés vidutiné rinkos verté apskaié¢iuojama pagal §] modelj:

2018 m. masinis vertinimas

Silalés r. sav.

Butai

odelis Nr.: 15517. Zona SKIL”"(0,98) x Sn_SKIL”(1,01) x (1,05) * RKMt_BIN x
0,97) * AukV_BIN x (0,96) * Kanal_BIN x Bpl SKF”(0,97) x StMt_SKF"(1,02) x (
23 x Bpl RKS -106 x PgNPl RKS -106 x RiisPl RKS -106 x GarPl RKS ))

7.2. pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)

Silalés mieste §j gatvé yra 46.1.1 verdiy zonoje — nustatome pagal veréiy zemélapj. Buty paskirties
grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu‘‘) parenkame vertinimo koeficientus.

1,0 1

0,9 4
0,8 4
0,7 1
0,6
0,5 4
g 0.4 4
] 0,3 1
s 0,2 1
H T e
g 0.0 g £ ~ - - - S ~ -

Veréiy zonos
| Sienuy medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.01
Akmenbetoms 0.84 Asbestcementis su karkasu 0.7 Blokelia 1.01
Gelzbetomo plokités 0.96 Medis su karkasu 0.72 Metalas su karkasu 0.91
Mohs 0.57 Monolitims gelzbetoms 0.98 Plastikas su karkasu 0.9
Plytos 1.0 Rasta 0.85 Stiklas su karkasu 0.93
| Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.05

| 1940-2099 [ 10 |
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VirSutinis aukstas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas: 0.97
| 1-1 [ 10 ]
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.96
| Komumlnisouwoteky | 00 | Nera | 10 | Vietinis ouoteky alinimas | 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 097
1,00 - ~d
0,75 - R SN ———
0,50
o
wl
2 0,25
(9]0 JFC ANSNBMS S DR RS S L U U NN N N —
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.02
1,00 s
0,75 goememomoe TR W s =il
« 0,50
5I
& 025
1850 1875 1500 1925 1950 1975 2000
Stmt Statybos metai

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iskarpa (vertinimo modelio kintamyjy
taikymo salygos ir reikSmeés)

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

S=1,07(0,98) x 17(1,01) x (1,05)*1 x (0,97)"0 x (0,96)"0 x 0,9508"(0,97) x 1,02"*(1,0198) x
(423 x 52,93);

Atliekame aritmetinius veiksmus:

S=1,0x1,0x1,0x0,95x 1,02 x (22389,39) = 21 695 Eur,

Suapvalinus gauname 21 700 Eur.

I§vada. Silalés mieste, Kovo 11-osios g. Nr. 27, 3 butas, esantis 2-me aukste, name
statytame 1995 m., su miesto nuoteky $alinimu, komunaliniu vandentiekiu, centriniu Sildymu, rtsiu,
52,93 kv. m. bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 21 700 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskai¢iuojama ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verteé.
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7.3. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskai¢iavimas

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant pajamy metoda, konkretaus nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama $ia tvarka:

1. Pagal objekto naudojimo paskirtj, uzfiksuota 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 GIS priemonémis pagal vertinamo objekto adresg arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.4. pav. A rodyklé).

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas, - ver¢iy zonos numeris;

miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m.);

kaimas, gatvé, namo - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy Zemelapis (fragmentas)

5?-"5»' ! B
((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 metines pajamos) = Vid. nuomos verté x (BnPl — PgPI x 0.25) x 12

¥y C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.4. pav. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimo veiksmy schema

7.3.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimo pavyzdys.

Vertinamo objekto charakteristikos:
Adresas -Silalés m., J. Basanaviciaus g. 18;
Zona -46.1.1;
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Naudojimo paskirtis
Statybos metai
Sienos
Sildymas
Vandentiekis
Nuoteky salinimas
Aukstas
Bendras plotas kv. m.
Pagalbinis plotas kv. m.

-prekybos;
-1979;
-plytos;
-centrinis;
-komunalinis;
-komunalinis;
-pirmas;
-62,47,;

-3,42.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirties grupés vidutiné nuomos verté

apskai¢iuojama pagal $j modelj:

2018 m. masinis vertinimas

Silalés r. sav.

Viesb. prek. pasl.maitin(n)

odelis Nr.: 6126. Zona_SKIL"(0,98) x

Pask SKL"(0,97) x Sn_SKL"(1,08) x

uk_SKL"(1.0) x $1_SKL"(1,09) x Kanal SKL"(1,09) x (1,1) * RKMt_BIN x
pl_SKF”(1,06) x StMt SKF"(0,834) x 4,66 )

7.5 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinis modelis, vidutinei
nuomos vertei nustatyti)

Silalés r. sav., Silalés m., J. Basanavidiaus g. 18 yra 46.1.1 veréiy zonoje — nustatome pagal
verciy zemélapj. Prekybos paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras
priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu*) parenkame vertinimo koeficientus.

Veréiu zonu Zona_SKL reik$més

g 9 ¥ -

Veriy zonos

- w L] ~ -

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.97
Matinimo 097 Paslaugy | 098 | Prekybos | 10 |
Viebudty 097
|Siem}nndiiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.08
Akmenbetoms 0.87 Asbestcementis su karkasu 0.72 Blokelin 1.01
Gelzbetonio plokite: 096 Medis su karkasu 0.73 Metalas su karkasu 0.93
Molis 0.67 Monolitims gelzbetoms 097 Plastikas su karkasu 0.94
Piytos 10 Rastai 037 Stiklas su karkasu 0.94




51

Aukstas Pagnindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0.8 1-1 10 22 [ 095
3.5 0.9 6-99 08
Sildymas Pagrindas: $1 SKL Laipsnis: 1.09
Centmuni 2ildymas 103 Krosnins: Zildymas | 096 | Nera | o087 |
Vietinis centninis Sildymas 1.0
| Nuotekuy Salinimas Pagrindas: Kanal SKL Laipsnis: 1.09
[ Komunalinismuoteky | 103 | Nera | 095 |  Vietinis mmoteky falmima: | 10 |
|Rekonsm1kcijosmetaj Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas: 1.1 |
[ 1996-2099 [ 10 |
|Bendrasplotas Bpl SKF 1.06 |
1,00 4
0,75 4--——"P—uaszzimre-=e=t-
0,50 +
.
$0,254
0.00'5 """"" e L B B mEsEmmm—— L B B e L L I |
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.834
1,25 ;
1,00 g i
0,75 | e N et =
% 0,50 1
I
§ 0,25
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Stmt Statybos metai
7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinio vertinimo modelio
kintamyjy taikymo salygos ir reik§meés)

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

S$=1,1(0,98)x1"(0,97)x1"(1,08)x1,0"(1,0)x1,037(1,09)x(1,03)"(1,09)x(1,1)"0x0,8558"
(1,06)x0,8874"(0,834) x 4,66
Atliekame aritmetinius veiksmus, suskai¢iuojame viduting nuomos kaing:
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S5=1,10x1,0x1,0x1,0x1,03x1,03x 1,0x0,85x 0,91 x 4,66 =4,19 Eur.

Silalés 1. 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% / 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 verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu apraSymas pateiktas pajamu rodikliu lenteléje.

Pajamy rodikliai

Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo i$laidu procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio i5laidu procentas 0.6
Remo% Remonto iSlaidu procentas 2
Vald% Turto valdymo i8laidy procentas 2
Uzim% UZzimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 09

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis ir kity
modelio rodikliy apra§ymas)
Atliekame skaic¢iavimus bendryjy metiniy pajamy BP:
BP=4,19 x (62,47 — 3,42 x 0,25) x 12 = 3097 Eur;

((BP x (Uzimproc. / 100)) — (MokV x (NTmproc. / 100) + VRV x (Drauproc. / 100) +BP x
(Valdproc. / 100) + BP x (Remoproc. / 100))) / (r / 100) x ZVK,
((3097x(80/100))—(16200x(0,6/100)+16800x(0,10/100)+3097x(2,00/100)+3097x(2,00/100)))/
(12/100)x 0,9 =((2477-(97+17+62+62))/0,12 x 0,9 = 16792 Eur. Suapvalinus — 16 800 Eur.

I§vada: Silalés m., Basanavi¢iaus g. 18 prekybos paskirties patalpy vidutiné rinkos verté,
nustatyta naudojimo pajamy metodu, yra 16 800 Eur.

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

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté, apvalinama Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy 22 punkte nustatyta tvarka.

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

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

2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — desimtimis (pavyzdziui, 8 294 apvalinama i 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).
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Pagal §ia ataskaita apskaitiuojamos Silalés rajono savivaldybés teritorijoje esancio
nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés.

Si ataskaita yra vie$a ir skelbiama valstybés jmonés Registry centro interneto puslapyje
www.registrucentras.lt. Pagal ataskaita apskai¢iuotos nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés,
nustatytos taikant masinj vertinima, yra skelbiamos valstybés jmonés Registry centro interneto
puslapyje ir Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu
www.regia.lt., jvedus statinio unikaly numer;.

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés jsigalioja Registry centro direktoriaus
jsakymu nustatyta tvarka ir terminais.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui b&)j/ i Arvydas Bagdonavicius

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ‘ Zenona Gedminaité
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000183)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus / -~ Albinas Olendras
vyresnysis vertintojas, //
nekilnojamojo turto vertintojas g

(pazymeéjimo Nr. A 000382)



54

9. LITERATUROS SARASAS

AN s

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas;

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas;

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugs€¢jo 29 d. nutarimas Nr. 1049 , D¢l
nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo*;

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimas Nr. 534 , D¢l
Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*;

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymas Nr. 1K-159 ,,Dél
turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo*;

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu btidu dokumenty tvirtinimo*;

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 | Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*;

Tarptautiné vertinimo standarty taryba, 2017, Tarptautiniai vertinimo standartai. Audito,
apskaitos, turto vertinimo ir nemokumo valdymo tarnybos prie Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos vertimas | lietuviy k. (pirminé¢ vertimo versija). Prieiga per interneta:
http://www.avnt.lt/assets/Teisine-informacija/Vertinimas/I\VS-2017-LT2red.pdf

Europos vertintojy asociacijos grupé, 2016, Europos vertinimo standartai. Lietuvos turto
vertintojy asociacijos vertimas j lietuviy k. Prieiga per interneta: http://www.ltva.lt/wp-
content/uploads/2017/07/europos-vertinimo-standartai-2016galutinis.pdf

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys
2013 m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
imoné¢ Registry centras. Vilnius, 2013;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys
2014 m. sausio 1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
imon¢ Registry centras. Vilnius, 2014,

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys
2015 m. sausio 1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
Jmon¢ Registry centras. Vilnius, 2015;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys
2016 m. sausio 1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés
imon¢ Registry centras. Vilnius, 2016;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys
2017 m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio ministerijos, valstybés
Jmon¢ Registry centras. Vilnius, 2017,

Standard on Mass Appraisal of Real Property, International Association of Assessing
Officers, 2008;

Standard on Automated Valuation Models (AVMS), International Association of Assessing
Officers, 2003;

Eckert, Joseph K., R. Gloudemans, R. Almy, Ed. Property appraisal and assessment
administration, Chicago: International Association of Assessing Officers, 1990;
Gloudemans, Robert J. Mass Appraisal of Real Property. Chicago: International Association
of Assessing Officers, 1999;

Ward, Richard D. Seminaro medziaga: NCSS statistiné programa ir jos panaudojimas
masiniam vertinimui, 2012;

Woolery, A. Property Tax Principles and Practice. Taiwan: Land Reform Training Institute
in association with the Lincoln Institute of Land Policy in Taoyuan, 1989;

Youngman, J. M. and Malme, J. H. An international survey of taxes on land and buildings.
Boston: Kluwer Law and Taxation Publishers, 1994;

Benvenuti, A. The Value of Real Estate between Building and Land. 2007;


http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/publishers/Land_Reform_Training_Institute_in_association_with_the_Lincoln_Institute_of_Land_Policy
http://openlibrary.org/search/subjects?q=Taoyuan,%20Taiwan

24.

25.

26.

217.

28.

55

Gloudemans, Robert J. An Empirical Analysis of the Incidence of Location on Land and
Building Values. Prepared Under a David C. Lincoln Fellowship in Land Value Taxation for
Lincoln Institute of Land Policy Cambridge, Massachusetts, 2001;

Tumelionis, A. Nekilnojamojo turto rinkos modeliavimas neaktyvios rinkos teritorijose,
Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos 2010/2011. Elektroninis mokslo darby
leidinys. Vilnius, 2011. Interneto prieiga:
www.aivaweb.com/images/3496/baigtasleidinys2011.pdf;

Mass Appraisal and Multiple Regression Analysis for Income Properties The Winnipeg
Experience, International Property Tax Institute, 2006;

Kane, M. Steven, Linne, Mark R., Johnson, Jeffrey A. Practical Applications in Appraisal
Valuation Modeling. Chicago: Appraisal Institute, 2004;

Fisher, Jeffrey D., Martin, Robert S. Income property appraisal. Real Estate Education
Company, 1994.



56

PRIEDAI



57

1. Silalés rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokes&io
tarifo nustatymo

SILALES RAJONO SAVIVALDYBES
TARYBA

" SPRENDIMAS .
DEL 2017 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFO NUSTATYMO

2016 m. geguzés 31 d. Nr. T1-158
Silalé

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio 2
dalies 37 punktu ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 6 straipsnio 1 ir 2
dalimis, Silalés rajono savivaldybés taryba nusprendzia:

1. Nustatyti 2017 m. nekilnojamojo turto mokeséio tarifus Silalés rajono savivaldybés
teritorjoje:

1.1. fizimams ir junidiniams asmenims — 0.6 procento nekilnojamojo turto mokestinés
vertés, 1$skyrus kitos paskirties statinius (atsinaujinancios energijos (véjo, saulés ir kt.) jégainés);

1.2. kitos paskirties statiniams (atsinaujinancios energijos (véjo, saulés ir kt.) jégainés)
nekilnojamojo turto mokescio tanfa fiziniams ir jundiniams asmenims - 3,0 procentai
nekilnojamojo turto mokestmes vertés;
nckilnojamajam turtu, pagal Silalés rajono savivaldybés tarybos patvirtinta Silalés rajono
savivaldybéje esanciu nekilnojamojo turto objektu, kurie yra apleisti, nepriziirimi, nenaudojami,
naudojami ne pagal paskirti. sarada — 3.0 procentai nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

2. Paskelbti informacija apie $i sprendima vietinéje spaudoje, o visa sprendima — Silalés
rajono savivaldybés interneto svetainéje www silale It ir Teisés akty registre.

Sis sprendimas gali biiti skundziamas Lietuvos Respublikos admunistraciniu bylu
teisenos istatymo nustatyta tvarka

Meras Jonas Gudauskas
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2.Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 »Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 37 punktu valstybés jmoné Registry centras nuo 2017 m. rugséjo 18 - 29 d. pristat¢
Silalés rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vie$am
svarstymui su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedg svarstyma
2017 m. rugs¢jo 1 d. buvo skelbta leidinyje ,,Silalés artojas®.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Silalés rajono savivaldybés

teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais at¢jo trys gyventojai, i3 jy pastaby nei
vienas nepateike.

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 7 Zenona Gedminaité
vyriausioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja
(pazymejimo Nr. A 000183)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyresnysis vertintojas,

nekilnojamojo turto vertintojas
(pazymejimo Nr. A 000382)
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3.Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su
visuomene registravimo Zurnalas

Reg.

Nr.

Data

Interesanto
vardas ir
pavardeé

Interesanto

adresas

Pastaby ir pasitlymy trumpas apraSymas,
jy pateikimas (nepateikimas) rastu
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4 Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybes 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, valstybés jmoné Registry centras 2017-09-11 rastu Nr. (1.1.31)s-7709
wDel 2017 m. zemés ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumenty pateikimo*
papradé¢ Silalés rajono savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Silalés rajono savivaldybés
administracija pastaby nepateikeé.

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus @ Zenona Gedminaité
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000183)

= i
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Albinas Olendras
vyresnysis vertintojas,
nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A 000382)



