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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, kai per
nustatytg laika, taikant bendra metodologijg 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 mokes¢io jstatymo
2str. 9d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis (formulé),
imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per santykinai trumpa
laikg, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediiras jvertinti dideli kiekj turto objekty. D¢l §iy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo
bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo
biidas taikomas mokesciams ir kitoms valstybés reikmeéms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinima, 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 pareng¢ statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro 2016 m. gruodzio 7 d. jsakymu Nr. 1R-305 ,,Dé¢l Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
valdymo sri¢iy 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* priemon¢ ,,Masinio vertinimo buidu jvertinti Zemes
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 atlieckamas 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
,»Del 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 anksciau nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

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

1. 2005 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés
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.);



5

3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertes
galioja nuo 2016 m. sausio 1 d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka yra patvirtinamos naujos mokestinés vertés.

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
atlickamas 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 nuoma skaiciuoti;

2. savivaldybiy sprendimams dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamos teisinés
pagalbos suteikimo priimti;

3. paveldimo turto mokesc¢iams apskaiCiuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés
socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos
Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokesc¢io
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,, D¢l Nekilnojamojo
turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau — Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo
turto vertinimo taisykliy, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos,
turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo
ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174
»De€l Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikos patvirtinimo*, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, Siy
teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir
nuomos sutaréiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro
duomenimis dydziy sgraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d.
nutarimu Nr. 365 , D¢l atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutaréiy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis
dydziy saraSo patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaifiavimo taisykliy,
patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,D¢l Paveldimo
turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybeés
ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,Dél Nuompinigiy uz
valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®,
Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesc¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos dydzio apskaiciavimo 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 biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskaiiavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos dydZio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés
ilgalaikio materialiojo turto viesojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu organizavimo
tvarkos apraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu
Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo uz
notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d.
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isakymu 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

Silutés rajono savivaldybeés 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.It. Duomenys
kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo priezitros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,,Dél
turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo ] iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy teis¢
verstis asmeny sarasg” Registry centras jraSytas i ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turin€iy
teis¢ verstis asmeny sgrasg, 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* 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 jmongs 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 parenge valstybés imonés Registry centro turto vertintojai:

Vida Labuckaite¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A000321);

Romas Petrauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnysis vertintojas,
nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000186);

Indr¢ Rubezien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A000616);

Sandra Kuciniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. 000013).

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 KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento vir§ininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimas 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;
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Rita Kliunkiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000103);
Dovilé Gaubaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulteé.
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 jmonés 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.
Nr.

Masinio vertinimo ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

Vertinimo
data

Isigaliojo
nuo

1.

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Lietuvos Respublikos finansy ministro
2005 m. gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-
402 ,Dél  Lietuvos  Respublikos
savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidy dokumenty
tvirtinimo*

2005-06-01

2006-01-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2007 m. sausio 23 d.
jsakymas Nr. v-12 D¢l Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
biidu rezultaty tvirtinimo*

2006-06-01

2007-02-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2008 m. sausio 16 d.
jsakymas Nr. v-12 D¢l Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
btidu rezultaty tvirtinimo*

2007-06-01

2008-05-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2009 m. sausio 12 d.
jsakymas Nr. v-7 Dél Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu
btidu rezultaty tvirtinimo*

2008-06-01

2009-02-01

Silutés r. savivaldybes
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2009 m. gruodzio 21 d.
jsakymas Nr. v-282 ,Dél Lietuvos
Respublikos teritorijos ir savivaldybiy
teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo 2009 mety dokumenty
tvirtinimo*

2009-06-01

2010-01-01
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Eil.
Nr.

Masinio vertinimo ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

Vertinimo
data

Isigaliojo
nuo

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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 biidu dokumenty
tvirtinimo*

2010-08-01

2011-01-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2011 m. gruodzio 19d.
jsakymas Nr. v-258 ,.Dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2011 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo
nuo 2012 m. sausio 1 d.*

2011-08-01

2012-01-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2012 m. gruodzio 18d.
jsakymas Nr. v-357 ,,.Dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2012 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo
nuo 2013 m. sausio 1 d.*

2012-08-01

2013-01-01

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2013 m. gruodzio 18d.
jsakymas Nr. v-292 ,.Dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2013 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirt] ir vietove tvirtinimo
nuo 2014 m. sausio 1 d.*

2013-08-01

2014-01-01

10.

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2014 m. gruodzio 10d.
jsakymas Nr. v-285 ,.Dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2014 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirt] ir vietove tvirtinimo
nuo 2015 mety sausio 1 d.*

2014-08-01

2015-01-01

11.

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

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*

2015-08-01

2016-01-01

12.

Silutés r. savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Valstybés jmonés Registry centro
direktoriaus 2016 m. gruodzio 20 d.
jsakymas Nr. v-389 ,,Dé¢l nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2016 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo
nuo 2017 m. sausio 1 d.

2016-08-01

2017-01-01

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAQO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turinciy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.
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Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy uZsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto 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¢ bendradarbe, 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 papunk¢iu, nekilnojamojo turto

masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene ataskaita ir nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita pateiktos §ios ataskaitos prieduose.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS SILUTES RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy rlbq istatymg, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta i 10 apskri¢iy 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).
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2.1 pav. Lietuvos terltorljos admlnlstracmls susklrstymas

Silutés rajono savivaldybés teritorijos plotas 168,300 tiikst. ha, t.y. 32,75 proc. Klaipédos
apskrities teritorijos. Miskingumas 20,0 proc. Silutés rajonas turtingas vandenimis, nes jo
vakariniame pakrastyje tyvuliuoja Kur$iy marios. Silutés rajonui tenka apie 42 km Kur$iy mariy
pakrantés. Palei visa pietinj Silutés rajono pakrastj vingiuoja Nemunas. Pietvakarinéje rajono dalyje
tyvuliuoja didelis eZeras - Kroky Lanka. ] Silutés rajono savivaldybés teritorija jeina Kuriu nerijos
nacionalinis, Nemuno deltos regioninis parkai, Stempliy, Veivirzo krastovaizdzio, Kinty, Norkaiciy
botaniniai, Minijos, VeivirZo ichtiologiniai, Svencelés, Pleinés telmologiniai, Graumenos
hidrografinis, Meskinés pedologinis, Sausgalviy pievy botaninis zoologinis draustiniai ir Vainuto
misky biosferos poligonas.?

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas
[interaktyvus]. [ziGiréta 2017-0-03]. Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.lIt.

2 Silutés rajono savivaldybé. Geografiniai ir demografiniai duomenys. . Oficialiosios statistikos portalas
[interaktyvus]. Siluté, 2016 [zitréta 2017-08-10]. Prieiga per interneta: https://www.silute.lt/go.php/
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2.1.1. Gyventoju skaicius

Gyventojy skaicius Lietuvoje nuolatos mazéja. Lietuvos statistikos departamento duomenimis
2017 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno 2 847 tiikst. nuolatiniy gyventojy. Nuo 2013-01-01 nuolatiniy
gyventojy skaiCius Lietuvoje sumazéjo 124 tiikst. Vien per 2016 metus gyventojy skaiCius sumazéjo
per 40,7 tukst. gyventojy — tai net 24,31 proc. daugiau nei per 2015 metais, kai Salis neteko per 32,7
tiikst. gyventojy. Kaip ir ankstesniais metais, 2016 metais pagrindiné gyventojy skai¢iaus mazéjimo
priezastis — emigracija. Neigiama neto tarptautiné migracija (30,2 tikst. daugiau zmoniy emigravo
negu imigravo) sudaré¢ 74,2 proc. bendro nuolatiniy gyventojy skai¢iaus maz¢jimo, neigiama naturali
gyventojy kaita (miré 10,5 tukst. Zzmoniy daugiau negu gimé kadikiy) — 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 Silutés r. sav.
3.000.000 297190 ., 45.000
2.950.000 2.921.262 43.000 B8 447
BEa 2.888.558 : : 41.814 41,093
2.900.000 2.847.904 41.000 —
2.850.000 39.000 39.902
2.800.000 37.000
2.750.000 35.000
2013 m. 2014 m. 2015m. 2016 m. 2017 m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016 m. 2017 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje®

Silutés rajono savivaldybéje 2017 mety pradZioje gyveno 39 202 gyventojai, tai yra
1191 gyventoju (2,90 proc.) maziau nei 2016 m. Savivaldybéje kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje
stebima gyventojy skai¢iaus mazéjimo tendencija. Cia per pastaruosius ketverius metus (2013-2016)
sumazéjo 3316 gyventojy (7,67 proc.).

Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis 2017 m. i§ visy savivaldybeés
gyventojy gyvena kaimiskoje savivaldybés dalyje — 23 646 gyventojai (60,3 proc.), mieste —tik 15556
(39,7 proc.). Silutés rajone yra tik vienas miestas — Siluté.

2.1.2. Gyventojy migracija

Lietuvoje tarptautinés emigracijos rodiklis tukstanciui 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. maZziau nei prie§ metus. IS viso dél emigracijos per penkerius metus
(2012-2016) Lietuva neteko beveik 103 tiikst. nuolatiniy gyventojy.

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zidiréta 2017-08-10].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.

4 Lietuvos statistikos departamentas. Lietuvos gyventojy tarptautiné migracija 2015. Vilnius, 2016. Prieiga
per interneta: https://www.osp.stat.gov.It [zitiréta 2017-08-10].



12

Migracija Lietuvoje Migracija Silutés rajono sav.
60.000 24533 50.333 1034
50000 41100 35418 ) 980 869 867 290 855
36,V
40.000 - 780
30.000 550
10.000 1943 22.011 2429% 22130 5546, 380 -
401 425 412 412
(] 180 570
2012m. 2013 m. 2014m. 2015m. 2016 m. 2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2016m.
e |Migrantai e Emigrantai Imigrantai esssssEmigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®
Silutés rajono savivaldybéje, kaip ir $alyje, migracijos saldo 2012-2016 m. laikotarpiu isliko
neigiamas. 2016 m. §is rodiklis netgi pablogéjo, i savivaldybés emigravo 1034 asmenys (34,5 proc.
daugiau nei 2015 m.). Tai yra didZiausias emigracijos rodiklis savivaldybéje per paskutinius
penkerius metus.

2.1.3. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Besitesiantis neapibréztumas dél tarptautinés ekonominés ir politinés aplinkos pokyciy
(2016 m. birzelio ménesj referendumu Jungtiné Karalysté nusprendé iSstoti i§ Europos Sagjungos,
2016 m. lapkrit] JAV prezidentu iSrinktas Donaldas Trampas) didesnio poveikio Lietuvos ekonomikai
nepadaré. Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2016 metais nuosaikiai did¢jo ir sieké 2,2 proc.
augima per metus, t. y. buvo 4 procentiniais punktais didesnis nei 2015 metais. Did¢jantis vidutinis
darbo uzmokestis Lietuvoje, mazéjantis nedarbo lygis skatino vidaus vartojimg, nors statybos
sektoriuje ir Zemes iikyje sukurty produkty gamybos apimtys mazgjo.

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
50% 3 gu 4,0% —3,2%
4,0% 35%  3,5% 3,0%
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. 2016 m.

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 sieke -0,7 proc.) jtakos turé¢jo naftos kainy didéjimas, taip pat did¢jo alkoholiniy gérimy
ir tabako gaminiy, jvairiy paslaugy kainos. Kainy augimo spartéjimas buvo ypac ryskus 2016 mety
pabaigoje, todél tikimasi, kad infliacija ir toliau didés.

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [ZiGréta 2017-08-10].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zitiréta 2017-08-10].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.



13

2.1.4. Imoniy skaicius

Imoniy skaicius Lietuvoje nuosekliai didéja. Lietuvos statistikos departamento duomenimis
2017 m. pradzioje buvo 83 256 veikianc¢ios imongés, t. y. 4,28 proc. daugiau nei 2016 mety pradzioje.
Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota beveik du trecdaliai (64,0 proc.) Salies jmoniy:
Vilniuje — 36,9 proc., Kaune — 13,8 proc., Klaipédoje — 6,6 proc., Siauliuose — 3,6 proc., Panevézyje
— 3,2 proc. Pagal teising formg daugiausia veikian¢iy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendroveés
(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 veikianc¢iy jmoniy.

Jmoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaicius Silutés rajono

sav.

100.000 6477 79.840 83256
80.000 65.779 68.279 e 800 753
60.000 750 684 699

700 648 =
40.000 gso 018 =5
20.000 600

550

0 500

2013 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m.
013 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m 2013m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017 m.

2.5 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradzioje’

Jmoniy skai¢ius Silutés rajono savivaldybéje kaip ir Lietuvoje kas metus didéja. 2017 m.
pradZioje buvo jregistruota 753 jmonés (54 jmonémis daugiau nei prie$ metus), jose dirbo 753
darbuotojai. Savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (57,9 proc.), kuriose dirbo ne
daugiau kaip 4 darbuotojai ir mazos jmonés (19,4 proc.) kuriose dirbo nuo 5 iki 9 darbuotojy.
Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 22,7 proc., bet jose dirba 76,9 proc. visy rajono jmonése
dirbanciy 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.

Lietuvos darbo birza nurodo, kad registruoty bedarbiy skaic¢ius 2017-01-01 sudaré 152 tiikst.
(10,6 tukst. arba 6,5 proc. maziau nei prie§ metus). ISauges darbo jégos aktyvumas sumazino
neigiama demografiniy veiksniy poveikj. Registruoto nedarbo rodikliai mazéjo 48 1§ 60 Salies
savivaldybiy, devyniose augo, trijose — nepakito. Teritorinius skirtumus daugiausia nulémé
investicijy pasiskirstymas, veikianc¢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.).?

" Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zidiréta 2017-08-10].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.

8 Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. 2016 mety veiklos ataskaita. Prieiga
per interneta: http://www.ldb.1t.
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Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Klaipédos apsk.
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2.6 pav. Nedarbo lygis®

Klaipédos apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims Nedarbo lygis apskrityje per metus sumazéjo 0,9 procentinio punkto nuo
6 proc.

2016 metais Silutés rajono savivaldybéje buvo registruota 9 tiikstan¢iai bedarbiy, tai sudaro
12,2 proc. visy darbingo amziaus gyventojy savivaldybéje (Klaipédos apskrityje Sis rodiklis siekia 7
proc.).

2016 metais Klaipédos apskrityje buvo 155 tikst. uzimtyjy. Didzioji dalis uzimtyjy
(66,58 proc.) dirbo paslaugy sferoje; pramonéje — 19,10 proc., statyboje — 7,35 proc., zemés tkyje,
miskininkystéje ir Zuvininkystéje — 6,97 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 prie§ metus (2015 m. pabaigoje TUI sudaré 13,497 mird. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI buvo 4 586 Eur arba 1,86 proc. mazesnés nei prie§ metus. 2016 metais (kaip ir
2015 metais) pagal investicijy dydj, didziausios Salys investuotojos islieka tos padios — 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).

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.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

(Eur)
4.673 4.586
5000 4.363 '
4.072 4.321
4000 _—
3000
2000

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

2.7 pav. Tiesioginés uZzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje'®

% Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [ZiGiréta 2017-08-10].
Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.

19 Ipid.

* [Sankstiniai 2016 m. duomenys.
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Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2016 mety duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2015 m. Silutés rajono savivaldybéje TUI sudaré

981 Eur vienam gyventojui, tai yra 393 Eur daugiau nei 2014 m., kai TUI vienam rajono gyventojui

buvo 588 Eur. Rajonui 2015 metais tekusios TUI vienam gyventojui gerokai mazesnés uz $alies

vidurkij (4673 Eur).

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'?

Silutés rajone 2016 i§ viso leista statyti 107 gyvenamuosius ir negyvenamuosius pastatus, tai
yra 17,6 proc. daugiau nei 2015 m., kai buvo iSduoti leidimai 91 pastatui statyti. Pagal 2016 m.

iS8duotus statybos leidimus planuojami 93 gyvenamieji vieno ir dviejy busty pastatai

14 negyvenamuyjy pastaty (2015 metais iSduoti leidimai statyti 61 ir 30 pastaty atitinkamai).

11| jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [ZiGiréta 2017-08-10].

Prieiga per internetg: http://osp.stat.gov.It.

ir
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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.

Pastaty skaicius Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso Silutés r. savivaldybéje
2.473.337
2480000 2.452.404 35000 34.169
2.433.851 33,523 33.806

2440000 2.412.815 39752 33.180
2400000 2:387.347 32500
2360000 l
2320000 30000

201301 201401 201501 201601 201701 201301 201401 201501 201601 201701
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skai¢iaus dinamika!?

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2017-01-01 Silutés rajono savivaldybéje buvo
jregistruoti 34 169 pastatai, tai yra 363 pastatais (1,06 proc.) daugiau nei 2016-01-01. Per paskutinius
penkerius metus jregistruoty pastaty skaic¢ius didéja vidutiniskai apie 376 pastatus per metus: 2013
mety pradZioje — 464 pastatais daugiau nei prie§ metus, 2014 — 428 pastatais, 2015 — 343 pastatais,
2016 — 283 pastatais.

Patalpy, jregistruoty Nekilnojamojo turto registre, skai¢iaus dinamika pateikta 2.10 pav. I$
viso Nekilnojamojo turto registre 2017 mety pradzioje buvo jregistruotos 1 065 302 patalpos.
Patalpy, jregistruoty 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 Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, i$ viso Silutés r. savivaldybéje
1080000 1.065.302 14500 14.446
1.054.191 14.384
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1.030.640 14300  —14.220
1020000 14200
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990000 14000
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika®®

121 jetuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2013-2017 m.

sausio 1 d. Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2013—
2017.
3 Ibid.
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Silutés rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2017-01-01 jregistruotos 14 446
patalpos, tai yra 62 patalpoms arba 0,43 proc. daugiau nei prie$ metus. [registruoty patalpy skaiéius
savivaldybéje per pastaruosius penkerius metus didéja, bet nezymiai — vidutiniskai 0,47 proc. kasmet.

6582; 19,26%

M Pagalbinio kio paskirties pastatai

616; 1,80% Vieno ir dviejy buty gyvenamieji namai
1349; 3,95%
B Sody paskirties pastatai

2275; 6,66% B Gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastatai
B Kity paskirciy pastatai

23347, 68,33%

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

Silutés rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo
paskirt] daugiausia buvo jregistruota pagalbinio tkio paskirties pastaty — 23347 (tai sudaro
68,33 proc. visy savivaldybéje jregistruoty pastaty), vieno ir dviejy buty gyvenamieji namy — 6582
(19,26 proc.), sody paskirties pastaty — 616 (1,80 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastaty — 1349 (3,95 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro tik 6,66
proc., i$ jy: zemés tkio (fermy, tikio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 323 (0,95 proc.), specialiosios,
religinés ir kitos paskirties pastaty — 292 (0,85 proc.), trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamuyjy
namy — 990 (2,90 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 307
(0,90 proc.), administracinés paskirties pastaty — 164 (0,48 proc.), kultiiros, mokslo ir sporto
paskirties pastatai — 130 (0,38 proc.), gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms — 34
(0,10 proc.), gydymo paskirties pastatai — 35 (0,10 proc.).

2575; 17,83%
126;0,87%
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M Butai ir kitos gyvenamosios patalpos

484; 3,35% T . .
H Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy
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poilsio paskirties patalpos
H Kity paskirciy patalpos

11044; 76,45%

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Silutés r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2017 m. sausio 1
d'15

Silutés rajono savivaldybéje Nekilnojamojo turto registro 2017 m. sausio 1 d. duomenimis
pagal naudojimo paskirtj daugiausia jregistruota gyvenamyjy patalpy: buty (11028) ir Kitos
gyvenamosios patalpos (16) sudaro 94,17 proc. visy jregistruoty patalpy, gyvenamosios patalpos

14 Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m. sausio
15 |pi
Ibid.
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jvairioms socialinéms grupéms (24) tik 0,17 proc. Negyvenamuyjy patalpy — gamybos, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties patalpy jregistruota 2575 (17,83 proc.), administracinés paskirties
patalpy — 126 (0,87 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy —
217 (1,50 proc.), pagalbinio tikio paskirties patalpos — 336 (2,33 proc. visy savivaldybéje jregistruoty
patalpy). Nedidele dalj sudaro specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpos — 69 (0,248 proc.),
kultaros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 24 (0,17 proc.), gydymo paskirties patalpos — 31
(0,21 proc.).

7,98% 0,98% 0,67% M Fiziniy asmeny
nuosavybé

B Juridiniy asmeny
nuosavybé

M Kita* nuosavybé

4,00%

86,37%

Pastatai

2.13 pav. Pastaty Silutés rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j juos 2017 m.
sausio 1 d.1°

Pastaty pasiskirstymas Silutés rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos 2017 m.
sausio 1 d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 29513 arba 86,37 proc. visy
jregistruoty (34169) pastaty; juridiniams asmenims — 1366 pastatai (4,00 proc.), valstybés nuosavybé
— 230 pastatai (0,67 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 334 pastatai (0,98 proc.), kita nuosavybé — 2726
pastatai (7,98 proc. visy jregistruoty pastaty).

3,50% 237% _0,28%

1,87%

M Fiziniy asmeny nuosavybé

B Juridiniy asmeny
nuosavybé

B Kita* nuosavybé

Patalpos

2.14 pav. Patalpy Silutés rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j jas
2017 m. sausio 1 d.*’

Patalpos Silutés rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises j juos
pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklaus¢ 13288 patalpos (91,98 proc.),
juridiniams asmenims — 270 patalpy (1,87 proc.), valstybés nuosavybé — 40 patalpos (0,28 proc.),
savivaldybiy nuosavybé — 342 patalpos (2,37 proc.), likusig dalj — 506 patalpos (3,50 proc. nuo visy
iregistruoty patalpy (14446) savivaldybéje) sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise.

16 Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2017. Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m. sausio 1 d.
17 ki

Ibid.
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2.3. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys

2.15 pav. 2013-2017" m. Silutés rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™
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Silutés rajono savivaldybéje per analizuojama 2013-2017" mety laikotarpj daugiausia pastaty
ir patalpy yra parduota 2015 metais, maziausiai — 2013 m. 2016 metais perleista 6,0 proc. maziau
pastaty ir patalpy nei 2015 metais. 2017 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius tik sausio—
liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.
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2.16 pav. 2013-2017* m. Silutés rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™
pagal paskirties grupes®®

Silutés rajono savivaldybéje 2013-2017" mety laikotarpiy pirkimo—pardavimo sandoriais i§
viso perleista 2398 nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojamg laikotarpj aktyviausiai yra
perkami—parduodami vieno—dviejy buty namai, butai ir garazai.

18 V] Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
* Sandoriai jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
** Pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio tikio paskirties pastaty.
19 VI Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.



20

2016 m. daugiausia parduota buty — 281, tai yra 11,5 proc. daugiau nei 2015 m., kai buvo
perleisti 252 butai. Pirkimo—pardavimo sandoriais perleisty vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy
skai¢ius 2016 m. — 104, tik 3,7 proc. maziau nei 2015 metais, ir 6,1 proc. maziau nei 2014 m., kai
buvo perleista 115 butas. 2016 m. perleisti 24 bendrabuciy paskirties objektai, 71 garazy paskirties
objektas, 23 sody paskirties objektali.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo, Svietimo ir kultiiros
bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjama laikotarpj jvykusiy sandoriy skai¢ius
mazas ir tesiekia apie 4 proc. visy 2016 m. savivaldybé¢je perleisty nekilnojamojo turto objekty.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Nekilnojamojo turto mokescio 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 lentel¢je. Taciau nesant arba triikstant 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

rup€s masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis P?S!ﬂmes grupe Vertinimo metodas
masiniam vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . - . Lyginamasis
1. Vieno—dvi
Gyvenamoji (2 buty past.) eno-dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. — Butai
Gyvenamoji (buty) metodas
3. GyvenamOJ} (iv. soc. gn.lpm) Bendrabuciai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, ygihamasis
4 Paslau aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
laugy p gu metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
S. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
. . Lyginamasis
6. Garazy Garazy metodas
7 Kulturos, Svietimo Kultdros, §vietimo ir mokslo  |Lyginamasis
' Mokslo metodas
Poilsio G Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tkio S Lyginamasis
10 Kita (pagalbinio Gkio) Pagalbinio akio metodas

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
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vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte.
Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formulg:
RV =PK + PV,
¢ia: RV —vertinamo objekto rinkos verté,
PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimu pateiktas 4 skyriuje.

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

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

GP — grynosios pajamos,

r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
¢ia:  BP — bendrosios pajamos uz nuoma,
| — i8laidos ir rezervai.

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

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

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

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

ISlaidy (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 atktirimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmeés normatyvus
ir vietovés pataisos koeficientus.

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

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

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kastai) — objekto dydj (kubatiira, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodytag Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 m?® (1 m? ar Kkito vieneto)
vidutings statybos vertes, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés) kainynuose.
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2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidéveéjimo procentu, apskaiciuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy III skyriuje.

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

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

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.

Sand GlSl;a tro
:>. DET semclapiai

U

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

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

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

U

U

Y

U

W

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo 4 Objekty Rodymas .
turto grupes Zonos modeliai vertes internete
-apie 2,25 -vertinimo
Zem_és_ -5 grupés. [> 1534 0008 ¢ 288 Sl\’l)"])}] E: mh?. sklypuy doku:11entai
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3.56 -objekty
min. statiniy vertes )
—_

3.1 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

3.3. Vertinimo modeliy 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 i§samis ir patikimi rinkos duomenys
apie objektus.

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

2. zemés sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

3. nekilnojamojo turto valdymo formos;

4. nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimuy;

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

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

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

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

1. komerciSkuma;

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 konjunkttros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ianc¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
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 analizg ir poring pardavimy analiz¢ (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos
ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy
specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianéiy veiksniy ir nekilnojamojo turto
charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius
skai¢iavimus, grafing analize, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés buidus.

Vienas i$ svarbiausiy vert¢ lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy
zeme¢lapius. Naudojantis Zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos wvertei ir dél veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo
turto veréiy 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 reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmenine formg. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSmeg, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali baiti svarbis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Saveikos
ry$ius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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Vi L7 specifikacija |
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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, verciy zony
sprendinius ir nekilnojamojo turto rinkos duomenis. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius,
multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:

S =Dbo + b1Xy + b2Xo +...+ bpXp,
¢ia: S — apskaiCiuojama verté, X1, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo — konstanta, b1, b, ..., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = ho x X3P x X2, x Xpbp,

Cia: S —apskaitiuojama verté, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, bo, ...,
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

S =S = X" x X2"%x.. .bi¥x. .. (X{P+.. .+ XP),
¢ia: 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, atliekamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamga informacijg, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir
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objekty charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik$mes,
kurias jvedus j modelj apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

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 reikSmes. Statistiniy
rodikliy paaiskinimas pateiktas 3.4 poskyryje.

3.4. Statistiniy rodikliy apibuidinimas

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 — reikSmiy vidurkis S = 1 DS
i-1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiéius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§mé, kai rinkinio
elementy skai¢ius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis dydis.
Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & —
DX =—Y(S. -S)? |
n_lg(. )

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

szlzn:|si—§|.
n4

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

S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant
vertg, yra reikSmingas, ar j jj galima nekreipti démesio.

Cv

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 nagriné¢jamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1 < r(S, z) <1. Jeigu dviejy kintamuyjy koreliacijos koeficientas lygus

0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:
2.8 -9)Z-2)
rSs,2)= =

Ji(si -5y @, -2y
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Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratiniS) nuokrypis.

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analizé yra biidas nustatyti 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 biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

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

FiSerio kriterijus F=t2, 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:

o

— 2
Z(si _s]
&ia Si, — prognozuota kaina.

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

R? =
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU
METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy, taikant lyginamgjj metoda, sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines
ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy
vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiiilos ir nuomos kainas panaudota kaip
pagalbiniai duomenys.

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

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg 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 lentel¢je.

Silutés rajono savivaldybés teritorijoje 2013—-2017* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta buty
ir vieno—dviejy buty namy sandoriy, atitinkamai 1148 ir 462 sandoriai. MaZiausiai sudaryta kultdros,
Svietimo ir mokslo bei poilsio ir sporto paskir¢iy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. Silutés rajono savivaldybes 2013-2017"°m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai
pagal paskirties grupes masiniam vertinimui

Sandoriy | Minimumas Maksimumas| Aritmetinis kV'dUt”."S. .
skaicius vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis vadratlrps MISEIETTE
nuokrypis
Vieno—dvieju buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 462 | 1 | 1069 | 129 | 135 | 82
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Eviso: | 1148 | 3 | s16 | 261 | 144 | 252
Bendrabudiy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 126 8 | sa7 | 205 | 126 | 187
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bvisoo | 47 | 0 | 1257 | 256 286 | 166
Administracinés ir gydymo paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bvisoo | 35 | 1 | 706 | 140 | 151 | 103
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 280 | 2 | 238 | a1 | 3 | 31
Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskirties grupés nekilnojamasis turtas

* Sandoriai jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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Sandoriy Minimu_mas Maksimt_Jmas Ar@tmeti_nis k://;((jjligtril:\sis Mediana
skaicius vnt. kaina | vnt. kaina vidurkis nuokrypis
I§ viso: 6 5 49 21 16 19
Poilsio ir sporto paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1§ viso: | 9 7 | 218 | 3 | 70 | 7
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 70 12 | 78 | 16 | 140 | 147
Pagalbinio wkio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
Bviso: | 1693 | 1 | 658 | 8 I 4
Pagalbinio wikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
visoo | 36 | 4 | 107 | 29 | 24 | 25

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 ver¢iy 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 analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2017 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota
ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai:

poriné pardavimy analize;

perpardavimy analizé;

pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizés;

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
jtaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos
vertinimo datos poziiiriu pagal formule:

NS

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

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

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

kur  t— periody (ménesiy, ketviréiy) skaiius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio
datos.

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

Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
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absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketviriai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidéscCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempg (tendencija)
analizuojamu laikotarpiu grafiskai ir matematine israiska.

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

Silutés rajono savivaldybéje laiko pataisa apskaiGiuota panaudojant pardavimo kainy
tendencijos koeficiento analizg ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskir¢iy grupéms
(vieno—dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo;
administracin¢ ir gydymo; garazy; kulttros, 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. Verciy zonuy Zemélapio sudarymas

Masiniame nekilnojamojo turto vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy
zemeélapiuose sudarant ver¢iy 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
veréiy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas i§ vertinimo modelio kintamyjy,
turiniy svarbig itakg nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto verciy zona — atlickant sisteming analiz¢ 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.).

Silutés rajono savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas panaudojant
geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis
jmonés programuotojy sukurtg aplikacija, ArcGIS 10.3.1. for Desktop programa, Nekilnojamojo turto
kadastro zemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios savivaldybés nekilnojamojo turto rinkos
duomentis, atsizvelgta | ankstesniy ir §io Zemes ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo
metu pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty pastabas, pasitlymus ir nurodymus, pateiktus
rastu, ir vieSo ver¢iy Zemelapio ir verciy 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
vietg ir paskirciy 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 maZesné kaip vienos
gyvenamosios vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobidzZio 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.
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Suformavus nekilnojamojo turto ver¢iy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto ver¢iy zemélapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 str.).

GIS aplikacijoje suformavus verciy 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 veréiy zona ir zonos vertingumo
rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS sistemy naudojimas sudaro sglygas teisingai priskirti
zony reik§mingumo rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai registruojami kadastro
zem¢lapyje, 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 adresa bei koordinates kadastro zemélapyje veréiy
zonas tiksliai aprasyti tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas
objekto geografinés vietos identifikavimui. Dél anks¢iau isdéstyty aplinkybiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose ver¢iy zony tekstiniai apraS§ymai nepateikiami.

Susipazinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony Zemélapiais ir atlikti verciy
zony paieska galima interneto puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje ver¢iy zony
paieska atlieckama savivaldybiy sarase pazymint norimg savivaldybe, temy sarase pazymint laukus —
verciy zonos; sklypai, adresy paieskos lauke jvedant statinio adress.

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

4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Silutés rajono savivaldybéje sudaryta 21 veréiy zona, i§ kuriy Silutés mieste — trys, likusioje
savivaldybés teritorijoje — septyniolika. Zony sudarymo pagrindimas pateikiamas toliau.

Silutés miestas padalintas j tris zonas — 47.1.1; 47.1.2 ir 47.1.3.

Zonoje 47.1.1. mazai gyvenamosios paskirties pastaty. Tai pramoninis — gamybinis rajonas,
jZymus tokiomis jmonémis kaip AB ,,Hidraulinés pavaros® (medienos apdirbimas, metalo gaminiai
ir konstrukcijos), AB ,,Silutés baldai“ (baldy gamyba) ir kitomis. Nekilnojamojo turto rinka $ioje
zonoje mazai aktyvi, nes didZioji turto dalis yra pramoninés paskirties. Sioje teritorijoje
nekilnojamojo turto nuomos kainy lygis fiksuojamas zemesnis, negu likusiose Silutés miesto dalyse.
Dominuojanti pramoniné paskirtis, gamybiniy objekty koncentracija sudaro prielaidas $ig miesto dalj
i8skirti  atskirg vertés zong.

47.1.2. zona sudaro centriné Silutés miesto dalis, su pagrindine Lietuvininky gatve. Cia padios
auksc¢iausios nekilnojamojo turto vertés. Nekilnojamasis turtas S$ioje teritorijoje lyginant su
gretimomis teritorijomis yra paklausiausias ir didziausios jo pardavimo kainos, todél §i miesto dalis
i$skirta j atskirg vertés zona.

47.1.3. zona sudaro likusi Silutés miesto dalis, kurios pagrindas — gyvenamosios paskirties
pastatai. Zemés sklypy kainos $ioje teritorijoje mazesnés uz 47.1.2. zonoje esanéiy sklypy kainas,
todel $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

47.2. zona. Tai kaimai, kurie ribojasi su Silutés miestu. Sklypai, ypa¢ gyvenamosios paskirties,
Sioje zonoje turi paklausa. Sklypy kainos dydj lemia Silutés miesto kaimynysté — geras susisiekimas
ir mazas atstumas iki Silutés miesto. Nekilnojamas turtas $ioje teritorijoje, lyginant su toliau nuo
miesto esan¢iomis teritorijomis yra paklausesnis, tod¢l Si dalis iSskirta j atskirg vertés zona.

47.3. zona. Rusné - miestelis saloje, viena seniausiy gyvenvie¢iy Nemuno deltoje, daznai
lankomas turisty ne tik i§ Lietuvos, bet ir i§ Vokietijos, Danijos ir kity 3aliy. Siame miestelyje
nekilnojamojo turto kainos prilygsta $alia Silutés miesto esantiems kaimams.

47.4.; 47.5; 47.6; 47.7; 47.8 zonos. Tai kaimai iSsiskiriantys savo geografine padétimi, nes
i§sidéste rekreacinéje teritorijoje, Nemuno deltoje. Gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas
Sioje zonoje turi paklausg tarp didmiescio gyventojy, mégstanciy pailséti Siame krasSte. Nekilnojamojo
turto kainos Siose zonose didesnés, lyginant su Salia esanciais kaimais, todél Sios teritorijos iSskirtos
1 atskiras zemes vertés zonas.
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47.9.ir 47.10 zonos. Tai Vilky¢iy ir Saugy kaimai, esantys arCiau Klaipédos, Salia kelio
Klaipéda-Siluté. Kaimai tankiai apgyvendinti. Nekilnojamojo turto kainos lyginant su 3alia esanéiais
kaimais yra didesnés, todél Sios teritorijos iSskirtos j atskiras Zemes vertés zonas.

47.11; 47.12. 47.14 ir 47.15 zonos. Zemaiéiq Naumiescio, Svieksnos, Vainuto miesteliai ir
Usény kaimas. Nekilnojamojo turto kainos Siose gyvenvietése yra didesnés, lyginant su aplinkinémis
teritorijomis, nes tai — senitinijy centrai.

47.13. zona. Juknaitiy kaimas gana arti Silutés miesto, i$siskiriantis savo architektiira
(suprojektuotas zymiy architekty kaip buvusio pavyzdinio tarybinio tkio centras). Nekilnojamojo
turto rinka néra aktyvi, taciau sklypy kainos, lyginant su aplinkinémis zonomis, yra didesnés.

47.16 ir 47.18 zonos. Salia Kuriy mariy i$sidéste kaimai. Vietovés graZios, miskingos, mazai
uzstatytos. Dalis teritorijos pavasario potvynio metu uzliejamos.

47.17 zona. Tai Nemuno deltoje potvynio vandenimis uZliejami kaimai. Zemés sklypy kaina
labiausiai priklauso nuo sklypo dislokacijos. Salia upiy esantys sklypai, ypaé gyvenamosios ir
komercinés paskirties, paklausiis. Kitos paskirties sklypy paklausa nedidelé.

47.19 zona. Likusi savivaldybés dalis.

4.5. Statybos ir rekonstrukcijos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turtg masinio vertinimo btidu ir siekiant kuo tiksliau jvertinti statybos mety
(ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga) jtaka vertei, imamas statybos pradzios ir pabaigos
mety vidurkis. Pvz., statybos pradzios metai — 2000, o 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 priklausomybe, taikoma nejvertinty rinkos segmenty
vertés parametrams nustatyti.

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo budas taikomas rinkos vertei
nustatyti toms turto grupéms (paskirtims) ir tose ver¢iy 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 priklausomybeés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybés, turto
verciy nuo atstumo priklausomybeés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo verciy)
panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos
modeliavimo badu. Vertinant $iuo budu, verCiy tikslumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos
informacijos pagristumo ir teisingumo.

Atsizvelgiant ] nepakankamg bendrabuciy paskirties sandoriy skaiciy ir j tai, kad vertinant
butus ir bendrabucius atsizvelgiama ] analogiSkus vertei jtaka darancius veiksnius, vertintojai,
sudarydami bendrabuciy masinio vertinimo modelj, statistinés analizés budu, apskai¢iavo
bendrabuéiy paskirties koeficienta. Atlikus Silutés rajono savivaldybés buty ir bendrabuéiy paskiréiy
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, kad daugiausiai bendrabuciy
turin¢iose nekilnojamojo turto ver¢iy zonose Nr. 47.1.1 — 47.1.3 buty paskirties 1 kv. m kainos
mediana lyginant su bendrabuciy paskirties 1 kv. m kainos mediana skiriasi apie 24 proc. Taigi,
sudarant bendrg buty ir bendrabuciy paskir¢iy modelj bei skai¢iuojant bendrabuciy vertes, gauta verté
dauginama 1§ priimto koeficiento 0,76. Koeficiento apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas
4.2 lenteléje.
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4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas

Buty paskirties Bendrabuciy paskirties
Veréiy zonos 1 kv. m kainos mediana 1 kv. m kainos mediana Koeficientas
(Eur) (Eur)
47.1.1-47.1.3 314 238 0,76
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 triksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti palyginamajj arba pajamy metoda.
4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

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

Pastaty 1 m2, pagalhinio iikio paskiréin grupés — 1 m3 vertés pagal veréiu zonas
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4.1 pav. Silutés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés 1 m? vertes, apskaic¢iuotos
pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2017 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poziiiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy
zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirk$ciai — susikirtus kreivéms, biitina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos
salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.
Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg modeliai suraSomi j lenteles.
Silutés rajono savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®.




34
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 ir pajamy metodais, taikant
masinj nekilnojamojo turto vertinima. Pagal to paties jstatymo 2 str. 7 d. komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, vieSbuciy, poilsio, gydymo,
kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo ir Turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatas. Poilsio, kultiiros, 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 buiti naudojamas:

1. kapitalizavimo skai¢iavimo budas;

2. diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budas.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu taikytas
kapitalizavimo skaiGiavimo badas. Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas nuomojant
vertinamg turtg bei apskaiciuojant ir taikant kapitalizavimo normg.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesioginj pajamy kapitalizavimg, 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 pasiiilos,

nuomos kainas, uzimtumag ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto verciy 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, nustatanc¢io 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, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

NG~ 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-PgPIx0,25)) x12,

&ia: vid. nuomos verté = bg x X1P1 x X2 x .. x Xpbp;

X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina, bs, ba, ..., bp
— nepriklausomy kintamyjy koeficientai;

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

12 — ménesiy skaicius.

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. NTmM%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokestine verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i nekilnojamojo GP
turto
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, sudarymas
5.2.1. Silutés rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai

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

Nuomos Aritmetinis . Vidutinis Minimali Maksimali
sandoriy . . Mediana kvadratinis . .
o vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
\Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
25 | 37 | 3 | 117 | 1 | 485
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskircéiy grupé
26 | 40 | 5 | 143 | 1 | 731

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

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant i§vestinio rodiklio
— 1 m*/mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka
rinkos konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsicjama nuo nustatytos
masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje 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
atliekant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
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sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpi nuomos vertés pokyciai dél laiko
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama modeliy specifikacija.

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io vidutine nuomos verte, specifikacija

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant  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 verciy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 4.4.1 poskyryje.

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios veréiy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Silutés rajono savivaldybé turi 21 verdiy zona, verdiy zony Zemélapio
sudarymas ir trumpas zony suskirstymo paaiSkinimas apraSytas O poskyryje. Atlikus vertinamy
paskir¢iy grupiy rinkos analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, veréiy
zonos buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Silutés r. savivaldybéje 2017 m. rugpjiicio 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskaiGiuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir veréiy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbiis apskaic¢iuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos
verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rySiai nustatomi pasirenkant modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = bg x X1t x X5 x ... x X°P,

kur S — apskaiCiuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta,
b1, b2, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacijg, nustatymo btidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatancio 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 0 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato viduting nuomos vertg,
patikra pateikta 5.1 pav.
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5.1 pav. Silutés 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.),
apskaiciuotos pagal parengtus pagalbinius modelius vertinimo dieng — 2017 m. rugpjicio 1 d. Gauta
kreivé rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m?*mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy
grupiy poziuriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita veréiy zonose turi panasias tendencijas, galima
daryti iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirk$ciai — susikertant kreivéms, biitina patikrinti modeliy teisinguma ir papildomai atlikti rinkos
analize arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verc¢iy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira pagalbiniai modeliai
surasomi j masinio vertinimo programa.

5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamy nustatymas
Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:

Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSy praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés iSlaidos.

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

Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté) 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. Silutés rajono savivaldybéje nustatyta, kad
vertinamo komercinio naudojimo administracinés paskirties turto neuzimtumas yra 25 proc., t.y.
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pajamy netekimo koeficientas (1-0,25) = 0,75, gydymo, viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
paskir¢iy) turto neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) = 0,8.

Turtui tenkandios metinés iSlaidos. Sudarant Silutés rajono savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy i$laidy dydziai nurodyti 5.3 lenteléje.

5.3 lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i$laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
o ' Administracing ir gydymo 0,3
1 :
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,3
. Administracing ir gydymo 0,1
2
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
ot Administracing ir gydymo 2
3
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i$laidos* Afh}nmvs.tracme ir gydymo - — 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Silutés r. savivaldybés 2016 m. geguzés 5 d. sprendimu Nr.
T1-318 nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,3 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés.
Tokiu budu:

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

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,1 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 draudziamy 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 priezitirai.

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

Skaiciuojant savininko i§laidas priimama, kad nuomininkai apmoka komunalinius mokes¢ius
(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 uZzdavinys, tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo normg, yra jvertinti
investicijos j nekilnojamajj turta rizika. Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso
nuo tokiy faktoriy:

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

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

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


http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp
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Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma pasirinkti kapitalizuojant grynasias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietin€je nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatinga reik§me Cia turi pasitlos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy dydzius
atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietoveéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina mazesnis
nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei
mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didelé, kapitalizavimo normy dydzius reikia sumazinti, ir
prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas.

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

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas.

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo
norma skai¢iuojama, kai naudojamos skolintos lé%os. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§mé, kai rinkos duomenys
nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paliikany normas,
pvz., bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, Zemg likviduma ir investicijy vadyba), ir
leidzia vertintojui padaryti tam tikras pataisas del skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir
Kity pajamy srauty. Taigi Sis metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
suprieSinimu. Jo esme — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo biidas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yp+2DYj,

¢ia:  Yp—baziné norma (imama nerizikinga arba maZiausiai rizikinga palikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.

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

Rinkos analogy metodas. Tai vienas i$ placiausiai taitkomy kapitalizacijos normos nustatymo
biidy. Kapitalizavimo normy dydziai gali buti iSvesti pagal sudaryty vietinés nekilnojamojo turto
rinkos pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formulg:

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

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

Silutés rajono savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta komercinio naudojimo objekty nagrinéjamoje
teritorijoje pardavimo ir nuomos kainy analizé. Kadangi Silutés rajono savivaldybéje per metus jvyke
nedaug komercinio naudojimo turto pirkimo—pardavimo sandoriy, jie buvo parinkti i§ pana$iy vertés
poziiiriu teritorijy.

Silutés rajono savivaldybéje administracinés ir gydymo bei viesbuéiy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio SEEEO) By ﬁgiﬁ'os r,
data Savivaldybé Gyvenvieté |Gatvé Paskirtis sEuuTa, g:? tas, pajamos, [proc.
Eur
2017.06.05 |Silutés r. sav. Barzdiinai |[Ramucdiy g. Administraciné |28962 253,53 |2865 9,91
2017.02.08 |Telsiyr. sav. Telsiai Statybininky g.  |[Administraciné |3475 22,23 378 10,88
2017.06.01 [Tauragésr.sav. |Taurage Paberziy g. Administraciné 64000  |295,05 (6746 10,54
2017.02.08 [Telsiyr. sav. TelSiai Statybininky g. Administraciné 46944 352,09 |5054 10,77
2017.05.24 |Klaipédos r. sav. |Kalnuvénai [Svyturio g. Gydymo 9845 111,52 (1483 15,11
2017.02.08 |Telsiyr. sav. Telsiai Statybininky g.  |[Administraciné 12192 91,3 1320 10,83
2017.02.09 (Telsiyr. sav. TelSiai Respublikos g. Administraciné {9800 83,38 (1426 14,5
2017.02.08 [Telsiyr. sav. TelSiai Statybininky g. Administraciné 4854 31,08 |528 10,88
2017.04.24 [Klaipédos r. sav. [Jakai Sviesos g. Gydymo 300 1,57 31 10,41
2017.06.29 [Tauragésr.sav. |Taurage J\};i—;;(r)lio o Gydymo 18000 65,41 |1994 11,09
2017.01.23 [Klaipédos r. sav. |Gargzdai Zemaités g. Administraciné 40000 |158,92 (4845 12,1
2017.06.16 [Klaipédos r. sav. |Gargzdai Statybininky g.  |Administraciné [80263 449,71 (11296 14,07
2017.02.08 |Telsiyr. sav. TelSiai Statybininky g.  |Administraciné [3236 20,68 |351 10,85
2017.02.08 |Telsiyr. sav. TelSiai Statybininky g.  |[Administraciné (16180 |123,94 (1751 10,82
Kapitalizavimo norma priimama | 12
2017.03.23 [Silutés r. sav. Silute Tilzés g. Prekybos 40000 |67,87 |2712 6,78
2017.03.23 |Silutés r. sav. Silute Lietuvininky g.  [Prekybos 63000 |168,68 (6145 9,77
2017.05.16 |Tauragésr.sav. |Taurage Baznyciy g. Prekybos 35000 (105,17 (4221 12,05
2017.05.15 |Tauragésr.sav. [Taurage Pramonés g. Paslaugy 12410 |61,11 (1261 10,16
2017.07.20 Mazeikiyr. sav. [Mazeikiai  |Gedimino g. Prekybos 18000 |72,15 |1750 9,74
2017.05.22 |Silutés r. sav. Silute H. Sojaus g. Prekybos 20000 |68,41 (2500 12,52
Kapitalizavimo norma priimama | 10

5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos vert¢ pajamy metodu, turtinio komplekso verté
sudétinéms vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar
atémimo biidu. Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi vertinant
statinius pajamy metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu susieti
zemes su statiniu ir nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar §is zemes
sklypas nuomojamas, todel daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesc¢iy
mokétojui priklauso nuosavybés teise.
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Atsizvelgdami | uZsienio eksperty rekomendacijas, nustatant zemes 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, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 55 lenteléje:

5.5 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave vert?l/:sfll: I\?erté Dalis Koef SEOBIE ST P:S_i';(r:;a
objektai ’ © | 250000 Eur | 2™
Eur kaina, Eur

Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0.05 250 000x0.05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0.94 250 000x0.94 | 235000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 0.01 250 000x0.01 2500
Visy sandoryje
dalyvavusiy objekty verté,
nustatyta masiniu 350000 250000
vertinimu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéjami visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskiréiy 2012—2017" m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2 pav. ir 5.3 pav.
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Zemeés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis

0,17

Mediana

0,15

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

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose-savivaldybése 322 sandorius, nustatyta, kad
zemes sklypo vertés dalis statinyje sudaro 15 proc.

2017 — sandoriai, jvyke 2017 m. sausio-birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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sandoriy skaicius
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Zemes sklypo vertés dalis statinyje
Vidurkis 0,13
Mediana 0,10

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

ISnagrinéjus 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 administracinés ir gydymo paskiréiy
nekilnojamojo turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.
Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio
vertinimo rezultatai, t. y. Silutés r. savivaldybés teritorijoje esanéiy nekilnojamojo turto objekty
ver€iy zonose vidutiniy rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy
poky¢iai, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka
viduting rinkos bukleg.

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty santykiai pagal ver¢iy zonas ir paskirCiy grupes

Vieneto svertinis vidurkis

Vieneto svertinis vidurkis

ZKIT’(.)S (}Zfl:ttll;nstll(! apskaic¢iuotas lyginamuoju metodu apskaifiuotas pajamy D Ok;,;ls‘cg! roc.
(Eur/m2) metodu (Eur/m2) '
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
47.1.1 38 96,66 96,24 ,44%
47.1.2 56 157,89 156,07 1,17%
47.1.3 54 115,27 113,58 1,49%
47.2 29 82,76 81,35 1,74%
47.3 11 86,68 85,54 1,33%
47.4 1 81,93 83,05 -1,34%
47.5 2 77,62 76,53 1,43%
47.7 21 64,90 63,88 1,59%
47.9 22 82,60 81,62 1,20%
47.10 16 89,46 88,19 1,43%
47.11 11 62,19 61,56 1,02%
47.12 10 53,89 53,01 1,66%
47.13 7 51,76 51,03 1,44%
47.14 5 57,75 57,02 1,27%
47.15 4 59,45 58,38 1,84%
47.18 2 67,52 66,65 1,31%
47.19 62 34,37 33,95 1,23%
Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé
47.1.1 42 258,72 252,06 2,64%
47.1.2 123 323,81 315,64 2,59%
47.1.3 103 300,96 293,80 2,44%
47.2 14 107,49 105,11 2,26%
47.3 13 102,78 100,23 2,54%
47.4 2 100,24 97,61 2,70%
47.5 2 116,95 113,59 2,96%
47.6 7 109,56 106,96 2,43%
47.7 13 75,42 73,47 2,65%
47.8 2 54,48 53,17 2,48%
47.9 6 85,44 83,70 2,07%
47.10 7 86,68 84,77 2,25%
47.11 14 75,15 73,46 2,31%
47.12 11 63,76 62,49 2,03%
47.13 9 72,59 71,08 2,12%
47.14 8 54,27 52,96 2,47%
47.15 14 65,30 63,67 2,56%
47.17 1 59,71 58,14 2,70%
47.18 4 64,78 63,46 2,08%
47.19 73 39,37 38,55 2,12%
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Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9str. 2d. 1 p.,
Registry centras, atlikdamas Silutés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinima pagal
2017 m. rugpjiicio 1 d. rinkos biikle, vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracings ir
gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.

Islaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, viduting 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 bazéje fiksuojama tik dalis rinkoje ivykusiy nuomos sandoriy
kainy, 0 kaimiskose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra itin aktyvi. Dél $iy
priezas¢iy, Silutés 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 nuomos pasitilos
kainas. Vertinimas buvo atlickamas statistiS§kai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny
bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Trikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinimg arba rinkos modeliavimo budu. 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,
apskaiciavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tieck uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j 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 situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina # tai, kad Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo
sandoriai, todél vertés skaic¢iavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni ir
patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d.
1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais,
rinkos ir ekonominiy sglygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais“ ir Nekilnojamojo turto mokeséio
jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad ,,masinio vertinimo metodg, objektyviausiai atspindintj
vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg, parenka turto vertintojas®, taip pat anks¢iau
iSvardytais faktais ir pastebéjimais, Registry centro vertintojai mano, kad vertinamo nekilnojamojo
turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés,
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 bitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m?);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. ver¢iy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;
+ suma;
- atimtis;
*ar x daugyba;
71,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybe;
7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai
Vert_ln_lmo atrlbu_to Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Riis Riisys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Riisiy (pusrisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPlI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AuUKkSk Auksty skaicius(pastato)
Tiris Tiris
StMt Statybos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos metai
Kamb Kambariy skaiCius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
Aukl Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukStas
StRek Statybos-rekonstr. mety intervalai
Aukl1 Vieno auksto arba pirmas aukstas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali bati 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 lyginamajj 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
lyginamuoju metodu®).

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

4. Verciy zonos numeris GIS priemonémis pagal vertinamo objekto adresg arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos ver¢iy Zzemélapyje (7.1 pav. A rodyklé).

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;
miestelis, senitinija, - ver¢iy Zonos numeris;
kaimas, gatvé, namo Nr. - bendras plotas (m?);

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

=

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo
turto verciu zemelanis (fragmentas)

£ AR WL =y,
\ v

Panevézior. sav.
Garazai
odelis Nr.: 15413. Zona_SKL*(1.0) x Sn_SKL*(0,76) x (1,3) ~ Bpl_BIN x (1,05)
A RkMt_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x ( 46 x Bpl_ RKS -12 x
gPl_ RKS ))

v 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:

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas Hermano Zudermano g., Siluté
Zona 47.1.2
Naudojimo paskirtis administraciné
Sieny medziaga plytos
Statybos metai 1987
Rekonstrukcija néra
Objekto plotas m? 565,24

i$ jo pagrindinis m? 466,98

i$ jo pagalbinis m? 98,26
Sildymas centrinis
Auksty sk. 3
Vandentiekis yra

Administracinés paskirties grupés vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama pagal §j modelj:
Administraciné ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 15333. Zona_SKLA(0,942) x Sn_SKL*(1,12) x Auk_SKL*(0,9) x
(1,15) » RkMt_BIN x (0,95) » S1_BIN x (0,97) * Vnd_BIN x Bpl_SKF*(1,35) x
StMt_SKF~(0,733) x ( 176 x Bpl_RKS -44 x PgP] RKS ))

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

Hermano Zudermano g. yra 47.1.2 verciy zonoje — nustatoma pagal verCiy Zemélapj.
Administracinés paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas
,» vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciu zony Zona_ SKIL reikSmés

1,25 4
1,00 A
0,75
2 0,50
2 0,
2
[0
£ 0,25+ I
x
ml
g 0’00 - - - - ~N w - “w o ~ ® © = - - - - - = - - =
S s 5 I o = N w > @ =) ~ o ©

Veréiy zonos
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Modelio kintamujuy taikymo salygos ir reiksmés:

Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.12
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.96
Gelzbetonio plokstés 0.88 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.95
Molis 0.4 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plytos 1.0
Rastai 0.75
Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 0.9 ‘
0-0 0. -1 | 10 | 22 | 094 |
3-40 0.91
Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.15
1990-2020 | 10 |
Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis sildymas 0.0 Krosninis sildymas ‘ 1.0 ‘ Néra ‘ 1.0 ‘
Vietinis centrinis sildymas 0.0
‘ Vandentiekis Laipsnis: Vnd BIN Pagrindas: 0.97
| Komunalinis vandentiekis | 0.0 | Nera ‘ 1.0 ‘ Vietinis vandentiekis ‘ 0.0 ‘
Bendras plotas Bpl SKF 1.35
1,00 1
0,75 1
0,50 A
L
X
%
30,25 -
0,00 ¥ . . Y . ¥ Y . Y . T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bendras plotas
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Statybos metai StMt SKF 0.733

1,25 A

1,00 1

o
U1
o

StMt_SKF

o
N
w1

19l00 19l10 19I20 19l30 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio kintamyjy
taikymo salygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reik§mes surasome j vertinimo
modelj ir atlickame skai¢iavimus:

S=1.37470.942x1"1,12x0,9170,9%1,1570.00x0,95"0,00%0.97°0.00x0.793"1.35x0.979"0.73
3% (176%x565,24-44x98,26)= 1,354x1%0,919x1x1x1x0,731%0,985%x92996=83321 Eur.

I§vada: Silutéje, administracinés paskirties, plyty miro, 1987 mety statybos be
rekonstrukcijos, 565,24 m? bendro ploto patalpy vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu,
yra 83300 Eur.

Taip pat, taikant lyginamgjj metoda, apskai¢iuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo
turto objekty vidutiné rinkos verteé.

7.3. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu,
apskaiciavimas

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 apskai¢iuojama §ia tvarka:

1. Pagal objekto naudojimo paskirti, 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 kintamuyjy ir jy koeficienty lentelés).

4. Verciy zonos numeris GIS priemonémis pagal vertinamo objekto adresg arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy Zzemelapyje (7.4 pav. A rodykle).
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;
miestelis, senitinija, - ver¢iy Zonos numeris;
kaimas, gatvé, namo Nr. - bendras plotas (m?);

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

e
=
e i
e

Savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo N
turto ver&iu Zemeélanis (fraomentas) o~
V] AT T p A
\ ¥
Panevézio r. sa\'.\ Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim% / 10)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% / 100\ + BP x (Remo% / 100))) / (r/ 100) x ZVK ,

kur:
BP (Bendrosios metifés pajamos) =

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

Vidutiné nuomos veryeé:
Modelis Nr.: 6135. Zona SKLA(1.0) x Sn_SKL*(1,78) x (1,08) ~ RkMt_BIN x (0,8) * Auk_BIN x
(1,1) ~ Auk11_BIN x Bpl_SKF*(1.0) x StMt_SKFA(1.0) x 3)

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.4 pav. Nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskai¢iavimo
veiksmy schema

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas Hermano Zudermano g., Siluté
Zona 47.1.2

Naudojimo paskirtis administracing

Sieny medziaga plytos

Statybos metai 1987

Rekonstrukcija néra

Objekto plotas m? 565,24

tame skai¢iuje pagrindinis m®> 466,98
tame skaiciuje pagalbinis m?> 98,26
Sildymas centrinis
Auksty sk. 3
Vandentiekis yra
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Administracinés paskirties grupés vidutiné nuomos verté apskaic¢iuojama pagal §] modeli:

Vidutiné nuomos verté:

odelis Nr.: 6530. Zona_SKL*(0,942) x Sn_SKL(1,12) x Auk_SKL*(0,9) x (1,15) ~ RkMt_BIN
(0,95) ~ §1 BIN x (0,97) ~ Vnd_BIN x Bpl_SKF*(1,35) x StMt_SKF~(0,733) x 2,8 )

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

Hermano Zudermano g. yra 47.1.2 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal ver¢iy Zemélapj. Paslaugy
paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai

pajamy metodu®) parenkame vertinimo koeficientus.

Verciu zony Zona_ SKI. reikimeés

1,25 1
1,00 1
0,75 1
2 0,50
2 0,
2
[
= 0,25 I
X
ml
g 0’00 - - - = ~ w B ("] o ~ ) @ 5 - I o N - & - 5 3
~N - N w = v ~

Ver¢iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Sienuy medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.12
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.96
Gelzbetonio plokstés 0.88 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.95
Molis 0.4 Monolitinis gelzbetonis 0.9 Plytos 1.0
Rastai 0.75
‘ Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 0.9
0-0 0.8 1-1 | 10 | 22 | 094 |
3-40 0.91
‘ Rekonstrukcijos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.15
| 1990-2020 | 10 |
‘ Sildymas Laipsnis: SI BIN Pagrindas: 0.95
Centrinis $ildymas 0.0 Krosninis sildymas | 1.0 ‘ Néra ‘ 1.0 ‘
Vietinis centrinis Sildymas 0.0
‘ Vandentiekis Laipsnis: Vnd BIN Pagrindas: 0.97
‘ Komunalinis vandentiekis ‘ 0.0 ‘ Néra | 1.0 ‘ Vietinis vandentiekis ‘ 0.0 ‘

Bendras plotas Bpl SKF 1.35
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Silutés r. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

1,00 \

0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt SKF 0.733

1,25 -

1,00 1

0,75 1

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

0,00 . . ; . . ; : : . ' ' . .
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 reikSmeés

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes surasome ] vertinimo
modelj ir atliekame skai¢iavimus:

S=1.37470.942x1"1,12x0,9170,9%x1,15%0.00x0,95"0,00%0.97°0.00x0.793"1.35%0.979"0.73
3%(2.8) = 1,354x1x0,919x1x1x1x0,731x0,985%2,8=2,51 Eur.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m? viduting nuomos vertg, apskai¢iuojame viso objekto
viduting rinkos verte pagal formulg:
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Silutés r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnP1 - PgP1x 0,25) x 12

MokV - mokestine verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradvmas pateiktas pajanm rodikliy lentelgje.

Paskirtis: \Administraciné
Drau% Draudimo 1$laidy procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma 12
NTm% NT mokescio islaidy procentas 0.3
Remo% Remonto 15laidy procentas
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 2
Uzim% UZzimtumo procentas 75
ZVK Zemes vertés jtakos koeficientas 0.9

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis ir kity
modelio rodikliy aprasymas)

Atliekame skai¢iavimus:

BP =2,51%(565,24 -98,26 x0,25)x12 = 16285,12 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

((16285,12 x (75/100)) - (109000x(0,3/100)+92400x(0,1/100) + 16285,12 x( 2/100 )+
16285,12 x (2/100)))/ ( 12/100 ) x 0,9 = 83571 Eur.

ISvada:

Silutéje, administracinés paskirties, plyty miiro, 1987 mety statybos be rekonstrukcijos, 565,24
m? bendro ploto patalpy vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra 83 600 Eur. Taip pat,
taikant pajamy metoda, apskaiciuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto objekty viduting
rinkos vertg.

7.4. ApskaiCiuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verteé, 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. iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544,20 apvalinama j 544);

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

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

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

Pagal $ig ataskaita apskaiiuojamos Silutés rajono savivaldybés teritorijoje esanéio
nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés.

Si ataskaita yra vieda 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 numerj.

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui fb / - Arvydas BagdonaviCius
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus <. Vida Labuckaite
vyriausioji vertintoja, v

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté e

(pazyméjimo Nr. A000321) 2

Vertinimo valstybes reikméms skyriz/;?/ — Romas Petrauskas
vyresnysis vertintojas, =, & 7 o

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Indré RubeZiene
vyresnioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A000616)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus m Sandra Kuciniené
vyresnioji vertintoja, //

nekilnojamojo turto vertintojo asistente

(pazyméjimo Nr. 000013)


http://www.registrucentras.lt/
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1. Silutés rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokesé&io
tarifo nustatymo

SILUTES RAJONO SAVIVALDYBES
TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2017 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU

2016 m. geguzés 5 d. Nr. T1-318
Silute

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsnio 2 dalies 37
punktu ir Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesc¢io istatymo 6 straipsnio 1 ir 2 dalimis,
Silutés rajono savivaldybés tarybanusprendzia:

1. Nustatyti nekilnojamojo turto mokescio tarifus:

1.1. 0.3 procento nekilnojamojo turto mokes¢io mokestinés vertés nekilnojamajam turtui
(isskyrus nekilnojamajam turtui, nurodytam 1.2. punkte):

1.2. 3 procenty nekilnojamojo furto mokestinés vertés nekilnojamajam fturtui, kuris yra
naudojamas ne pagal paskirti arba yra apleistas ir nenaudojamas.

2. Patvirtinti nekilnojamojo turto, kuriam taikomas 3 procentu mokescio tarifas, saraso
sudarymo ir keitimo tvarkos aprasa (pridedama).

Savivaldybés meras Vytautas Laurinaitis
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2. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Hekllnqmcuu 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. pristaté
Silutés rajono savwaldyhes teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vielam
svarstymui su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSg svarstyma
2017 m. rugséjo 1 d. buvo paskelbta leidinyje ,,Silutés naujienos®.

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Silutés rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko nei vienas gyventojas. Pastaby ir

pasifilymy i# gyventojy negauta

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus & - Vida Labuckaité
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(paZyméjimo Nr. A000321) 0

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus /"/,_:..Z Romas Petrauskas
vyresnysis vertintojas, ) T e e =

nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus /’/’ » Indré RubeZiené
vyresnioji vertintoja, :
nekilnojamojo turto vertintoja

(paZyméjimo Nr. ADD0616)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Sandra Kuciniené
vyresnioji vertintoja, /

nekilnojamojo turto vertintojo asistente

(pazyméjimo Nr, 000013)
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3. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
registravimo Zurnalas

Silutés r sav.

Data Interesanto
vardas ir pavardé [_ Interesanto adresas

Trumpas pareiskimo turinys ﬁ’araﬁas
| dOAY w. wsugndic RS, - A0ST w wiario A9 4
Dusgazide Oy Shdes v s \m”cd“uhs ‘
nekil wigtor  Yuls  wawuis N\L\Q\i\nd
| dobusadains \.«ei\t\m sl eups idexevasdan

N
Voo noldaher yakudan Aguians U«\uum&‘
L ,\m‘xi\é\qtg M abickails i, |
Netbimisee  valdalion  veketan, Aoy N %
L— )
i m\\gg%LQSMm¥ Quwa |~ < -
whina v, velweis favou weeniss | /4

U \&\’ti\u\c't\a 3\:\&& 'QLL\&L%{ 3 ‘JM
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4. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu. patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo*, 36.1 punktu, valstybés imone Registry centras 2017-09-11 rastu Nr. (1.1.31)s-7709
»Del 2017 m. zemeés ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumenty pateikimo*
paprasé Silutés r. savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty.

Silutés rajono savivaldybés administracija 2017-10-06 radtu Nr. R3-(4.1.11.)-6961 ,.Dél 2017
m. Zemés ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo* informavo, kad nekilnojamojo turto
(statiniy) masinio vertinimo dokumentams pasiulymy ir pastaby neturi.

Silutés rajono savivaldybés administracijos rastas pridedamas.

Vertinimo valstybes reikmems skyriaus ﬂ § - Vida Labuckaite
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazymeéjimo Nr. A000321)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Romas Petrauskas
vyresnysis vertintojas, P =

nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A000186)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus f Indré RubezZiene
vyresnioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A00D616)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Sandra Kuciniené
vyresnioji vertintoja, /

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazyméjimo Nr. 000013)
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SILUTES RAJONO SAVIVALDYBES
ADMINISTRACIJA

Valstybés jmonei 2017-10-06Nr.%-(q.l.u.)7— 6954
Registry centrui [2017-09-11 Nr. (1.1.31.)s-7709

DEL 2017 M. ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTINIMO

Silutés rajono savivaldybés administracija neturi pastaby dél Zemeés ir statiniy masinio
vertinimo. )

Administracijos direktorius Sigitas Seputis
2 . Atkertai
Daiva Thumat, (8 655) 94 796, el. p. daiva.thumat@silute.lt !0 Glitetm:;
Originalas nebus
iSsiystas
PASiunciamu_mstu_peojekti\201 7\Spalis\Pavaduotojot TUR1 OregK VPR doc
BiudZetin jstaiga Tel. (8441) 79 266 Duomenys kaupiami ir saugomi
Dariaus ir Giréno g. 1 Faks. (8 441) 51 517 Juridiniy asmeny registre

LT-99133 Siluté EL p. administracija@silute.lt Kedas 188723322



