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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo buidas, kai per
nustatytg laikg, taikant bendrg 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 vertinimg, parengiama
bendra tam tikroje teritorijoje esan¢io nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno
nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama (Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo 2 str. 9 d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis
(formul¢), imituojantis paklausos ir pasiiilos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidZzia per
santykinai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés
analizés bei vertinimo procediiras jvertinti didelj kieki turto objekty. Dél Siy savybiy, taip pat
nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero administravimo
principams, toks vertinimo biidas taikomas mokes¢iams ir kitoms valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatant nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés imoné Registry centras atlicka vykdydamas teisés aktais
pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry centras nustaté statiniy
vidutines rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes masinio vertinimo
biidu ir parengé statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2016 m. gruodzio 7 d. jsakymu Nr. 1R-305 ,,Dél 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 biidu
vertinti zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazeje,
siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02).

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

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

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

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

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

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.);

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

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
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 mokesCiams apskaiCiuoti, turto dovanojimo atvejais mokesciams
apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
istatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos
piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos
socialiniy paslaugy jstatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos
istatymo, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos
paveldimo turto mokesc¢io jstatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto
registro nuostaty, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu
Nr. 379 ,,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* (toliau — Nekilnojamojo turto
registro nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, Nepasituriniy gyventojy, kurie
kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m.
birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso, patvirtinto Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,Dél atlyginimo uz
nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, $iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais
susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés
apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio
materialiojo turto nuoma skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro
2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,,D¢él Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir
trumpalaikio materialiojo turto nuoma skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés busto,
socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar i§perkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 , D¢l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos
mokesCiy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio
apskaic¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydZio perskai¢iavimo koeficiento patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo
turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso 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
atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy,



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

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,»Deél turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy
teis¢ verstis asmeny sgrasag“ Registry centras jraSytas | ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turinCiy teis¢ verstis asmeny sarasa, eilés Nr. 133. Imonés turto ir verslo vertintojy profesiné veikla
bei turto arba verslo vertinimo jmonés 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 jmonés ir nepriklausomo
turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomojo draudimo liudijimas (polisas) Nr.
PCAD 042562/VPS-25, galioja nuo 2017 m. vasario 17 d. iki 2018 m. vasario 16 d.

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

Veronika Valentinavi¢iené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050);

BozZena Sinickaja, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos paZymejimas Nr. 000027);

Kristina Bakaniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001875);

Mariana Makovské, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001350);

Miglé Lazauskaité, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos
pareigas.

Masinio zemés vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykdé Sie valstybés jmonés
Registry centro darbuotojai:

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

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

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

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 000149);
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Rita Kliunkien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo
asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000103);

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

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

Dovil¢ Gaubaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybeés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte.

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

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

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

Eil. - . - Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo T
Masinio vertinimo ataskaita o Isigaliojo nuo
Nr. dokumenty tvirtinimas data
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005
Vilniaus r. savivaldvbes m. gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,,Dél
1 teritoril%os.nekvil;;o'a}r,no'o turto Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy 20050601 | 2006 0101
' masinif) vertinimoj atas{<aita ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidy
dokumenty tvirtinimo*
Valstybés imonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldvbés 2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 , Dél
HAUS T. Savivaidybet Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
2. teritorijos nekilnojamojo turto | . . . oo 2006 06 01 | 2007 0201
masinio vertinimo ataskaita e L_|etuv_o 5 Respu_bl_lkos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu badu
rezultaty tvirtinimo*
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldybeés 2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,, Dél
3 teritorijos nekilnojamojo turto !_letuvo_s Respublikos SaVII\'II?ldyblq teritorijy 20070601 | 20080501
masinio vertinimo ataskaita ir  Lietuvos  Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu
rezultaty tvirtinimo*
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldvbes 2009 m. sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,,Dél
1aus T. Saviva cybet Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
4. teritorijos nekilnojamojo turto | . . . - 2008 06 01 | 2009 02 01
Masinio vertinimo ataskaita ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu
rezultaty tvirtinimo*
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldybes 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v-282
5. | teritorijos nekilnojamojo turto | »2¢1 Lietuvos  Respublikos —teritorijos ir| 5409 0501 | 201001 01
masinio vertinimo ataskaita sav1_va_ldyb1q teritorijy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo 2009 mety dokumenty
tvirtinimo*
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010
Vilniaus r. savivaldybés m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,,.Dél
6. | teritorijos nekilnojamojo turto Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy | 5060901 | 201101 01
Masinio Vertinimo ataskaita ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*




Eil. Masinio vertinimo ataskaita Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo it
Nr. dokumenty tvirtinimas data galio)
Valstybés imonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldybés 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v-258
7. | teritorijos nekilnojamojo turto | 28! nekilnojamojo turto masinio vertinimo | 5419 0501 | 2012 01 01
masinio Vertinimo ataskaita 2011 mety duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
tvirtinimo nuo 2012 m. sausio 1 d.*
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
o . . 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-357
Vilniaus r. savivaldybés . A . - ..
8. teritorijos nekilnojamojo turto ,»D¢€l nekilnojamojo turtp masinio vertinimo 20120801 | 20130101
masinio vertinimo ataskaita 2012 mety duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
tvirtinimo nuo 2013 m. sausio 1 d.*
Valstybés imonés Registry centro direktoriaus
A . . 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292
Vilniaus r. savivaldybés . AN - .
9. | teritorijos nekilnojamojo turto | 72¢! nekilnojamojo turto masinio vertinimo | 54140601 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita 2013 mety duomeny ir v1e.t0\./es pataisos
koeficienty pagal turto paskirt] ir vietove
tvirtinimo nuo 2014 m. sausio 1 d.*
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
Vilniaus r. savivaldybés 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285
10. | teritorijos nekilnojamojo turto »Del nekilnojamojo turtf) mastnio Vemn?mo 2014-08-01 | 2015-01-01
masinio vertinimo ataskaita 2014 mety duomeny ir v1eF0\./es pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
tvirtinimo nuo 2015 mety sausio 1 d.*
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015
oo . . m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél
Vll_ma_qs T sav_1va1_dybe_s Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
11. | teritorijos nekilnojamojo turto | . : . S 2015-08-01 | 2016-01-01
Masinio vertinimo ataskaita ir Lietuvos Respublikos teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu badu
dokumenty tvirtinimo*
Valstybés imongés Registry centro
Vilniaus r. savivaldybeés direktoriaus 2016 m. gruodzio 20 d. jsakymas
12. | teritorijos nekilnojamojo turto NI ‘V_.389 »Dél nekilnojamojo turto Masinio | 5416.08-01 | 2017-01-01
masinio Vertinimo ataskaita vertinimo 2016 mety duomeny ir vietovés
pataisos koeficienty pagal turto paskirtj ir
vietove tvirtinimo nuo 2017 m. sausio 1 d.*

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turin€iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota §iy uZzsienio 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 papunkciu, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita ir nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita pateiktos Sios ataskaitos prieduose.



2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS VILNIAUS RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

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

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

Vilniaus rajono savivaldybé yra Lietuvos pietry¢iuose (1 pav., zym. balta spalva). Vilniaus
rajonas i§ Siaurés, piety ir ryty supa Vilniaus miesta. Savivaldybés teritorija smureje r1b01as1 su
Svencmnlq ir Moléty rajonais, §iaurés vakaruose ir vakaruose su Sirvinty ir Traky rajonais, pietuose
su Sal¢ininky rajonu, rytuose su Baltarusijos Respublika. Tai vienas didZiausiy ir graziausiy rajony
Lietuvoje. Jo plotas uzima 2129 km? Didesng jo teritorijos dalj uzima Aukstai¢iy ir Medininky
aukStumos. Medininky auk$tumoje yra auksc¢iausias Lietuvos reljefo taskas — Aukstojas (293,84 m).
Vilniaus rajono savivaldybés teritorija teka Neris su intakais Vilnia, Voke. Yra 113 nedideliy ezery
(Giluzis, Vilnoja, Ries¢, Karvys, Tauciliskiy ir kt.), 9 tvenkiniai, pelkiy (Margiy ir kt.). Dirvozemiai
daugiausia rudzemiai. Vyrauja puSynai ir eglynai, yra berzyny, miSriyjy misky, didziausi —
Nemencinés, Suderves, Lavoriskiy giria.

Per Vilniaus rajono savivaldybés teritorijg praeina tarptautinés svarbos gamtinio karkaso
dalis. Apskrities teritorija kerta ir nacionalines svarbos — ryty Lietuvos geoekologiné takoskyra. Tai
viena sudedamoji gamtinio karkaso dalis i$ nustatyty trijy (geoekologines takoskyros, geosistemy
vidinio stabilizavimo arealai, migraciniai koridoriai) sudétiniy gamtinio karkaso daliy.

rSeE Joniskio .

Birzyr.

Siauliy r.

Pakruojo r.
107 o Pasvalio r.

Siauliy m PANEVEZIO

SIAULIY

Rokiskio r.

Kupiskio r.

Paneveézio m.
Klaipédos m "

Kelmes r. Radviliskio r

Klaipédos .
Neringos | KLAIPEDOS

Silutés r. Raseiniy r.

Tauragésr. Kédainiy r.

TAURAGES

Jurbarko r. KAUNO

Jonavos r
Kaunor.

Sutartiniai Zenklai

KAUNO  apskrities

Trakyr. Savivaldybés
Alytaus m.

Alytaus r.

ALYTAUS

Lazdijy r. Varénos r.

Druskininky

2.1 pav. Vilniaus rajono savivaldybés geografiné vieta Salies zemélapyje
(pazyméta balta spalva)*

! Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zifiréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It.>.
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Vilniaus rajone yra vienas miestas — Nemenciné; miesteliai: Bezdonys, MaiSiagala,
Mickiinai, Sumskas. Vilniaus rajone vyrauja kaimo vietovés (i§ viso 1 163 kaimai), didZiausios
gyvenvietés: Skaidiskés, Rudamina, Pagiriai, Nemézis, Val¢itinai, Kalveliai, Juodsiliai, AviZieniai,
Maisiagala. Kaimuose gyvenanciy gyventojy skaicius Vilniaus rajone siekia 95 proc. savivaldybés
gyventojy, tuo tarpu vidutiniskai Lietuvoje 33 proc. gyventojy gyvena kaimuose. Vilniaus rajonas
etniskai margiausias Lietuvos rajonas, taciau daugiau kaip 52 proc. sudaro lenkai.

Be zemés ikio, Vilniaus rajone plétojama medienos ir baldy, statybiniy konstrukcijy,
lengvoji ir maisto pramoné, paslaugy sfera. Netoli Vilniaus miesto kuriasi vis daugiau naujy
imoniy, logistikos centry. Tai salygoja strateginé Vilniaus rajono padétis. Kultiiros paminkly gausa
(ju priskai¢iuojama 445), vandens telkiniy ir misky turtingi iStekliai, graziis kraStovaizdziai, biidingi
Siam regionui, pritraukia daug turisty ir gamtos iSkylautojy, todé¢l ¢ia kuriasi nauji rekreaciniai
centrai, kaimo turizmo sodybos, teikiamos jvairios turistinés paslaugos.2

Vilniaus rajono savivaldybés teritorija suskirstyta j 23 senitinijas.

AviZieniy seniuinija. Avizieniy senilinija yra j Siaurés vakarus nuo Vilniaus miesto.
Senitnijos centras — Avizieniy kaimas. Senilinijos teritorijoje yra iSsidéste 27 kaimai, didesni
senitinijos kaimai: Bukiskis, Rie$¢, Bendoriai, Pikutiskés. Senitnijos plotas 45 km?. Senitinijoje
veikia: 2 vaiky darzeliai — Riesés ir Avizieniy kaimuose, Avizieniy ir Rie$és gimnazijos, Bukiskiy
zemes ukio mokykla, paStas, 2 degalinés, 2 vieSbuciai, 4 kavinés, 5 parduotuvés, gaisring, kapinés,
trys zirgynai, hipodromas, kultiiros namai. Avizieniy senilinijos pastate jkurta MaiSiagalos policijos
nuovada. Gyventojy verslas: zirgininkysté, augalininkysté, sodininkysté, zaliavy perdirbimas, baldy
gamyba, statybiniy medziagy gamyba ir pardavimas, statyba, vystomos paslaugos gyventojy
aptarnavimo srityje.

Avizieniy senilinijos teritorijoje veikiancios jmonés: ,,Cesta®, ,,Vilniaus konservai®,
»Languva“, . Siguldos baldai®, ,,Villon®, ,,Bajory uzeiga®, ,,Sigibertas* ir kt. Uzubaliy kaime veikia
kaimo turizmo sodyba ,,Mamos virtuve®.

Bezdoniy seniiinija. Bezdoniy senitinija yra Vilniaus rajono rytuose. Senitinijos centras —
Bezdoniy miestelis. Senitinijg sudaro 40 kaimo gyvenvieciy bei 22 sodo bendrijos. Didziausios
gyvenvietés: senitinijos centras — Bezdoniy miestelis, Arvydy bei AZuolinés kaimai. Senilinijos
plotas 119 km?. Seniiinijoje veikia: Bezdoniy Julijaus Slovackio gimnazija, ,,Saulétekio® pagrindiné
mokykla, vaiky darzelis, Sv. Mergelés Marijos Ausros varty Gailestingumo Motinos bazny¢ia,
biblioteka, pastas, bendrosios praktikos gydytojos kabinetas, gelezinkelio stotis, Bezdoniy kultiiros
centras, kaviné, 2 parduotuves, 2 kioskai, AZuolynés k. yra atlieky riiSiavimo aikstelé. ES 1éSomis
uzdarytas buitiniy atlieky sgvartynas Arvydy k. Miestelio pakraStyje yra iSlikes Bezdoniy (Arvydy)
dvaras XVI a. klasicizmo stiliaus. Dabar tai privati nuosavybé. Bezdoniy seniiinijos
perspektyviausios Sakos: Zemés ir misky tkis, zuvininkysté, statybos paslaugos, gyventojy
aptarnavimas.

Bezdoniy senilinijos teritorijoje veikiancios jmonés: UAB ,Vildika“ uZzsiimanti baldy
gamyba, ,,Comargo® — vynuoginiy sraigiy perdirbimo jmoné, UAB ,,Arvydai“ — Zuvininkysté, ZUB
»lrgila® — pievagrybiy auginimas, UAB ,,Mediniai namai*“ — mediniy namy projektavimas ir statyba.

Buivydziy seniinija. Buivydziy senitinija yra Vilniaus rajono rytuose, pasienyje su
Baltarusija. Senitinijos teritorijoje yra 28 kaimai ir 37 vienkiemiai. Didziausios gyvenvietés:
seniinijos centras — Buivydziy kaimas, Punzonys, Sventininkai, Kaniiikai. Didesnés seniiinijos
gyvenvietés: Punzonys, Sventininkai. Senifinijos plotas: 98 km2. Senitinijoje veikia Sv. Jurgio
baznyc¢ia, Buivydziy kapinés, paStas, Buivydziy TadeuSo Konvickio gimnazija, vaiky darZzelis,
medicinos punktas, kultiiros centras, 4 parduotuvés, autoparduotuvé, autoservisas. Buivydziy
bendruomenés centre veikia biblioteka, kompiuteriné saleé, jrengta 180 viety akty salé, kurioje
vyksta renginiai. Senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: gyventojy aptarnavimas, Zzemés tkis.

Teritorijoje veikianCios imongs: veikia UAB ,,Klampa* gaminanti jvairiausiy rasiy klijus ir
mastikas, A. Korkus personaliné jmoné, kuri uzsiima gelzbetoniy tvory gamyba. Teritorijoje veikia
keletas stambiy tikininky.

2 Lietuvos regiony raida. Vilniaus apskritis. Vilniaus rajono savivaldybé. Lietuvos statistikos departamentas
[interaktyvus]. Vilnius, 2008 [zitréta 2017-08-25]. Prieiga per interneta: <http://regionai.stat.gov.lt/start_It.html>.
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Duksty seniunija. Duksty senitinija yra Vilniaus rajono vakaruose, Neries desiniajame
krante. Senitinijos centras — DiikSty kaimas. Didesnés senitinijos gyvenvietés: Geisiskés, Airénai I,
Miezionys. Senitinijos plotas 91 km?. Seniiinijoje veikia: pasto skyrius, Diiks§ty pagrindiné mokykla,
Maisiagalos Lietuvos didziojo kunigaiks$¢io Algirdo gimnazijos Airény pradinio ugdymo skyrius,
biblioteka, kultliros centras, medicinos punktas, Neries regioninis parkas, 3 parduotuvés,
neogotikiné Sv. Onos baZny¢ia, stadiatikiy cerkve, Diuksty ir Geisiskiy kapinés. Teritorijoje
veikiancios jmonés: UAB ,, Biovela®™ ir UAB ,, Airénai“.

Diiksty seniiinijos perspektyviausios Sakos: prekyba, mésos perdirbimas, braskiy auginimas,
gyvulininkysté, darzininkyste, pieno pardavimas.

Juodsiliy senitinija. JuodSiliy senitinija yra Vilniaus rajone prie pietinés Vilniaus miesto
ribos. Seniiinijos centras — Juodsiliy kaimas, jos teritorijoje yra 9 kaimai. Didesnés seniiinijos
gyvenvietés: Val¢itnai, Prudiskés. Senitinijos plotas 19 km?2. Senitinijoje yra Juodsiliy palaikomojo
gydymo ir slaugos ligoning, Juodsiliy ambulatorija, Priidiskiy socialinés globos namai, Valéiiiny
kaime yra PrieSgaisrinés apsaugos ir gelb¢jimo departamento prie VRM Ugniagesiy gelbétojy
mokykla. Senifinijoje veikia ,,Silo* gimnazija, Juodsiliy §v. Ursulés Leduchovskos gimnazija ir
Juodsiliy $v. Ursulés Leduchovskos gimnazijos Valéitiny pradinio ugdymo skyrius, Valéitiny vaiky
darzelis, kultiros centras, dvi bibliotekos, du Lietuvos pasto skyriai,veikia Juodsiliy senitinijos
kaimy bendruomené. JuodSiliy senilinijos teritorijoje yra trejos kapinés: veikianc¢ios — Juodsiliy
kapinés, Pradiskiy kapinés ir vienos neveikian¢ios — Juodsiliy Sv. Ursulie¢iy kapinaités.

Senitinijos teritorijoje veikiancios jmones: didZiausia UAB senitinijos teritorijoje yra bendra
Lietuvos ir Austrijos UAB ,,Voestalpine VAE Legetecha” ir UAB ,,Polikopija“, gaminancios
metalo gaminius. Transporto paslaugas teikiancios bendroves: ,,Auksinis klevas®, ,, Irzimas® .
Maisto produkty gamybos ir pardavimo paslaugas teikia: UAB ,,Valcitnai“, UAB ,,Sadovskaja ir
ko “, UAB ,,Anjana®“, UAB ,,Akvina®“, L. Gurskio L], R. Davydovic¢ienés LI., M. Gniliakevi¢ LI.
Juodsiliuose veikia UAB ,,Sadovskaja ir ko “, gaminanti mésos gaminius. Safoval [.] — gaminanti
konditerijos gaminius. Juodsiliuose veikia UAB ,,Nemuno vaistiné* filialas ,,Camelia“ vaistiné.

Juodsiliy senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: metalo gaminiy gamyba, prekyba
maisto produktais, géliy auginimas, konditeriniy ir mésos gaminiy gamyba.

Kalveliy senitinija. Kalveliy senitinija yra Vilniaus rajono pietryCiuose, pasienyje su
Baltarusija. Senitinijos centras — Kalveliy kaimas. Senilinijos teritorijoje yra 32 kaimai, didesnés
senitinijos gyvenvietés: Sumskas, Kena, Pakené. Seniiinijos plotas 119 km?2. Seniiinijoje veikia:
Kalveliy ,,Ausros* gimnazija, Kalveliy S. Moniuskos gimnazija, Sumsko pagrindiné mokykla,
Pakenés Ceslovo Miloo pagrindiné mokykla, Kalveliy sen. sporto aikstynas, dvi sporto aikstelés
Kenos k. ir Sumsko mstl., sporto klubas, dvi bibliotekos, Kalveliy seniinijos bendruomené
,,Kalveliy bendruomenés centras®, vaiky darzelis, Seimos ir vaiko kriziy centras, Kalveliy
ambulatorija, vaistiné, Sumsko palaikomojo gydymo ir slaugos ligoniné, du pasto skyriai, gaisriné,
girininkija, muitiné, Kenos uZkarda, Pakenés ir Kenos k. gelezinkelio stotys, Sumsko pasienio
punktas. Seniiinijos teritorijoje veikia 3 bazny&ios: Kalveliy, Kenos ir Sumsko baznycios bei
Sumsko mstl. Piligrimo namai. Senifinijoje taip pat veikia kultiiros centras. Senifinijos teritorijoje
esancios kapinés: Sumsko, Geibuliy, Ropény, Zydy genocido kapinés Nemézélés k., Vindzitny,
Barvoniskiy, D. Kuosinés. Veikianéios i§ ju — Sumsko, Geibuliy ir Ropény kapinés. Teritorijoje
veikiancios jmonés: 13 parduotuviy, kaviné ,,Kaimo polka®, zuvininkystés iikis ,,Akvilegija“,
Viesasis transportas — H. Musket 1], degaliné UAB ,,Autoerdvé®, veterinarijos gydytojo H. Pavtel I,
A. Kovalevskio PJ ,,Aladin“ ir E. PyZo firma, vykdanti miSko kirtimo, transportavimo, atsodinimo
darbus.

Kalveliy seniiinijos perspektyviausios veiklos sritys: Zemeés ir misky tkis, gyventojy
aptarnavimas, Zuvininkysté, muitinés paslaugos.

Lavoriskiy seniunija. Lavoriskiy senitinija yra Vilniaus rajono rytuose, pasienyje su
Baltarusija. Senitnijoje yra 69 kaimai ir vienas viensédis. DidZiausios gyvenvietés: senitinijos
centras — Lavoriskiy kaimas, didesni - Mostiskés, Slabada, Petruliskés , Kirtimai, Nevieriskés,
Adomaiciai. Senitinijos plotas 123 km?. Senitinijoje veikia 2 gimnazijos, pagrindiné mokykla, vaiky
darZelis, vaiky lopSelis-darzelis, 2 sveikatos prieziiiros jstaigos, 2 bibliotekos, internetiné skaitykla,
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kultiros centras, 2 paSto skyriai, 7 parduotuvés ir prekybos paviljonai, kaviné-motelis, 2
girininkijos, gaisriné, uzkarda, pasienio kontrolés punktas, Sv. Jono Krikstytojo bazny¢ia, koplydia,
2 veikianCios kapinés, 3 kaimo bendruomenés. Teritorijoje veikian¢ios jmonés: zemés ikio
(tkininkas T.Liksa, tkininkas V.Andrijevskij), misky tkis (UAB ,,Groteka‘), medienos perdirbimas
(UAB ,,Kuerkus®“, UAB ,,Lavmesta‘), gyventojy aptarnavimas (C.Mikulskio II, UAB ,,Helena®),
mazmeniné prekyba (UAB ,Janter, J .Cerniauskienés I ,,Aureolé¢”, UAB ,Karneckie®, UAB
»A1bE®).

Lavoriskiy seniiinijos perspektyviausios veiklos sritys: gyventojy aptarnavimas, zemeés ir
misky tkis, muitinés paslaugos.

Maisiagalos seniunija. MaiSiagalos senitinija yra Vilniaus rajono S$iaurés vakaruose.
Seniiinijos centras — MaiSiagalos miestelis, jos teritorijoje yra 41 kaimas, didesnés gyvenvietés:
Karvys, Gudeliai, Kiemeliai. Senitinijos plotas 101 km?2. Senitinijoje veikia: MaiSiagalos kun.
Juzefo Obrembskio gimnazija, MaiSiagalos Lietuvos didziojo kunigaiks$¢io Algirdo gimnazija,
vaiky lopSelis-darzelis, baznycia, ambulatorija, policijos nuovada, gaisrin¢, pastas, 2 kultiiros
centrai, vaisting, 5 parduotuvés, turgus, 5 sodo bendrijos. Senitinijoje veikia trys ansambliai.

Teritorijoje veikiancios jmones: UAB ,,LT technologijos®, uzsiimanti metaliniy konstrukeijy
gaminimu ir dazymu, UAB ,,Litpolstar gamina jrangg reklamai, UAB ,,Altas* uzsiima komerciniu
automobiliy perdarymu ir gamyba, autoservisas UAB ,,Autopuzzle®, dvi kaimo turizmo sodybos.

MaiSiagalos senitinijjos perspektyviausios Sakos: zemés ir misky tkis, gyventojy
aptarnavimas.

Marijampolio seniinija. Marijampolio senitinija yra Vilniaus rajono pietuose. Senilinijos
centras — Marijampolio kaimas. Seniiinijos teritorijoje yra 33 kaimai ir 3 viensédziai, didesnés
senilinijos gyvenvietés: Parudaminys, Kalveliai, Teresiskés, Rakonys. Senitinijos plotas 125 km?.
Senitinijoje veikia Marijampolio Meilés LukSienés gimnazija, Rakoniy pagrindinés mokyklos
Marijampolio pradinio ugdymo skyrius, pastas, ambulatorija, kavinés, 56 sody bendrijos, 6
parduotuvés, 3 prekybos paviljonai, 2 girininkijos, Marijampolio bei Parudaminio bibliotekos,
baznyc¢ia Parudaminio kaime, 3 veikiancios kapinés (Parudaminio, Teresiskiy, Juodziy).

Teritorijoje veikian¢ios jmonés: Marijampolio k. — KB ,,Nortonis®, UAB ,,Vrublevskis ir
aniikai“, UAB ,,Edvameda‘ gaminancios medienos gaminius, UAB ,,Edmisos siuviniai, teikianti
siuvimo paslaugas, UAB ,,PVD*“ gaminanti plastikinius langus ir duris, motelis-baras ,,Sandy*.
Parudaminio k. — UAB ,,LIO* gaminanti medienos gaminius, Rakoniy k. — UAB ,,Baltkrol* uzsiima
mésiniy triusiy veisimu, teikia skerdyklos paslaugas, prekiauja narvais triusiams, triusienos
skerdiena, gyvais mésiniais triusiais, ZUB ,,Rakonys“ gaminanti medienos gaminius, Galiniy k. —
kaimo turizmo sodyba — ,,Zalias kampas*.

Marijampolio senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: gyventojy aptarnavimas, Zemes ir
misky tkis.

Medininky seniuinija. Medininky senitinija yra Vilniaus rajono pietry¢iuose, pasienyje su
Baltarusija. Senitnijos centras — Medininky k. Seniiinijos teritorijoje yra i$sidést¢ 37 kaimai,
didesnés senitinijos gyvenvietés: Padvarionys, LaibiSkés, Pilkapiai. Senitinijos plotas 63 km?2.
Senitinijoje veikia: pastas, Medininky Sv. Kazimiero gimnazija — viena i§ seniausiy rajono mokykly,
vaiky darzelis-mokykla, kultiiros namai, biblioteka, Medininky bendrosios praktikos gydytojo
kabinetas, baznycia, 2 parduotuvés, 2 kavinés, degaliné, muitinés kontrolés postas, Pasienieciy
mokykla, du sargybos punktai, Penkios kapinés — Medininky, Keiptiny, BielazariSkiy, Laibiskiy,
Slabados. Teritorijoje veikiancios jmonés: Transporto — ekspediciné jmonés — N. Trumpakojienés
ind. jmoné¢ ,,TRUMTRANSA®* bei G. Tankeliuno jmoné ,,HEGVITA®. Medininky senitinijos
perspektyviausios veiklos sritys: logistikos paslaugos, gyventojy aptarnavimas.

Mickiiny seniiinija. Mickiiny senitinija yra Vilniaus rajone, j rytus nuo Vilniaus miesto.
Senitinijos centras — Mickiiny miestelis. Seniiinijoje 54 km? plote i8sidést¢ 34 kaimai. Didesnés
senitinijos gyvenvietés: Galgiai, Skaisteriai, Uosininkai 1. Senitinijos plotas 82 km?2. Senitnijoje
veikia: bazny¢ia, Mickliny gimnazija Mickiiny miestelyje ir §v. Jono Bosko gimnazija Egliskiy
kaime, 2 vaiky darzeliai, 2 paSto skyriai — Galgiy k. ir Mickiiny mstl., biblioteka Galgiy kaime, 8
kapinés (i§ jy 7 veikianCios), ambulatorija, medicinos punktas, policijos nuovada, Vilnios
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hidrografinis draustinis, Vilniaus miSky urédija, 6 parduotuvés, 2 prekybos paviljonai, autoservisai,
kavinés.

Teritorijoje veikiancios jmonés: senitinijoje jsikiré apie 20 verslo jmoniy, tarp jy: UAB
,,Tavo kiemas®, ,,gotopa“, ,Kairénai®, ,,Elegra®, ,,Tomisa®, ,,Skilandukas®, ,,Herata“, ,,Prieskonita*
»Palink® ir kitos. Mickliny senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: logistikos paslaugos,
gyventojy aptarnavimas.

Nemencinés seniuinija. Nemencinés senilinija yra Vilniaus rajono savivaldybés Siaurés
rytuose. Senitinijoje yra 108 kaimai. Didesnés gyvenvietés: Didziosios KabiSkés, Rudausiai,
Kreivalauziai, Eitminiskés. Senitinijos plotas 153 km? Nemencinés apylinkés pasizymi graziu
gamtovaizdziu (puSynai, vandens telkiniai). Ypac turisty ir poilsiautojy pamégtas Gélos ezeras,
esantis Europos centro kartografiniame draustinyje. Per senitinija teka Neris bei keletas jo intaky.
Senitinijos teritorijoje yra Bernoty piliakalnis, j Siaur¢ nuo piliakalnio yra senovés gyvenvietés
lickany, ParCevskio dvaras su gamybiniais pastatais Raudondvario k., vandens maliino lickanos
Piliakalnio k.

Senitinijoje veikia: EitminiSkiy pagrindiné mokykla, Eitminiskiy gimnazija, Kabiskiy
mokykla-darzelis, Rudausiy mokykla-daugiafunkcis centras, 3 bibliotekos, kultiiros centras, Sv.
Antano PaduvieCio baznycia, 2 veikiancios (EitminiSkiy kataliky ir Purnuskiy staciatikiy) ir 6
neveikianCios kapinés (Meskoniy, Mileikiy, Bariinéliy, Kalnabridziy, Rudausiy, Radziiliy).
Teritorijoje veikian¢ios jmonés: UAB ,,Cestos maistas” uzsiima kiauliy auginimu, mésos produkty
gamyba, Lietuvos — Vokietijos UAB ,,Vilnika” — teikia siuvimo paslaugas, Lietuvos — Vokietijos
jmon¢ BMB ,,Durys ir langai” uzsiima mediniy langy ir dury gamyba bei montavimu, UAB
»~Akvasanas” gamina buitinés chemijos gaminius, UAB ,Nartida ir Ko” gamina gaiviuosius
gérimus. Révos kaime esanti kaimo turizmo sodyba ,,Baran-Rapa” ir Nemencinés II kaime E.
Savcenko sodyba teikia kaimo turizmo paslaugas.

Nemencinés senitnijos perspektyviausios veiklos sritys: nealkoholiniy gérimy gamyba,
mésos perdirbimas, buitinés chemijos gamyba, gyventojy aptarnavimas.

Nemencinés miesto senitinija. Nemencinés miestas. Nemencinés miesto senitinija jsikifirusi
abipus Neries apie 20 km ] Siaurés rytus nuo Vilniaus, ties Nemencios Ziotimis, prie Vilniaus —
Svencioniy plento. Senifinijos plotas 3,93 km2 Seniiinijoje veikia: Konstanto Paréevskio ir
Gedimino gimnazijos, vaiky muzikos mokykla, VS] ,Vaiky ir paaugliy socialinis centras®,
Nejgaliyjy dienos uzimtumo centras, Nemencinés poliklinika, nauja palaikomojo gydymo ir slaugos
ligoning, 18 parduotuviy, 4 kavinés 3 vaistinés, kultiiros namai, 2 bibliotekos, pastas, notaro biuras,
policijos nuovada, Medicinos bankas, veterinarijos gydykla, Vilniaus kraSto etnografinis muziejus.
Nemencingje yra mediné koply¢ia miesto kapinése, neveikiancios Zydy kapinés Piliakalnio gatveje
ir Sv. Arkangelo Mykolo bazny¢ia, viena seniausiy bazny¢iy Lietuvoje. Teritorijoje veikianios
jmonés: UAB ,,Rukesa®“, UAB ,Nemta“, UAB ,,Prokma‘“, UAB , Miranti“, UAB ,,Nemencinés
komunalininkas“, UAB ,,Vilniaus vandenys*, UAB ,,Voke-III* virtuvés baldus gaminanti gamykla,
UAB ,,Jumesa“ ir UAB ,Nemencinés mediena* uzsiima medienos perdirbimu, kelio Zenkly gamyba
ir keliy priezitira uzsiima UAB ,,Svytéjimas“, UAB ,,Zona Optima®“, AB , Nemen¢inés statyba“ ir
VI Vilniaus regiono keliai.

Nemencinés miesto seniiinijos perspektyviausios Sakos: misky tkis, baldy gamyba,
gyventojy aptarnavimas.

Nemézio seniiinija. Nemézio senitinija yra Vilniaus rajone prie pietinés Vilniaus miesto
ribos. Jos teritorijoje yra 23 kaimai ir trys sodininky bendrijos: ,,Kloniai®, ,,Galanta®, ,,Skaisté*.S
enitinijos centras — Nemeézio k. Didesnés gyvenvietés: SkaidiSkés, Darzininkai, Kuprioniskes,
Didziasalis. Senitinijos plotas 40 km? Senitnijoje veikia: Nemézio Sv. Rapolo Kalinausko
gimnazija, Nemézio vaiky lopSelis-darzelis, Skaidiskiy mokykla-darzelis, 2 bibliotekos, 2
ambulatorijos, privati odontologijos klinika Nemézio k., Vilniaus teritorinés darbo birzos Skaidiskiy
punktas, Nemézio Sv. Rapolo Kalinausko baZny¢ia, §v. Faustinos koply¢ia Skaidiskiy k., meceté
Nemézio k., pastas, Vilniaus rajono prieSgaisriné tarnyba, motelis, 8 parduotuvés, 6 prekybos
paviljonai, 11 prekybos kiosky, kaimo turizmo sodyba, vandenlenciy sporto trasa, 3 kapinés,
nezinomojo kario kapas SkaidiSkiy k., totoriy kapinés, 2 degalinés, Nemézio multifunkciné sporto
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aikstelé, sporto aikstelé SkaidiSkiy parke, Benedikto Tiskeviciaus dvaras. Teritorijoje veikiancios
imonés: UAB ,,Girtekos logistika®, UAB ,,Lietuvos rytas® spaustuve, UAB ,,PakMarkas®, UAB
,.Nemeézio komunalininkas®, UAB ,,Valdorfo didmenos*, UAB ,Silputa“, UAB ,,AZuoly pyné*, kt.

Nemeézio senitinijos perspektyviausios Sakos: Zemés iikis, gyventojy aptarnavimas,
darzininkysté, sodininkyste.

Paberzés seniiinija. Paberzés senitinija yra Vilniaus rajono Siauréje. Senitnijoje yra 130
kaimy. Senitinijos centras — Paberzés kaimas. Didesnés gyvenvietes: GlitiSkés, Anavilis, Visalauke
I. Seniinijos plotas 209 km?. Senifinijoje veikia: Paberzés bazny¢ia, Akmenos cerkve, Zemaitéliy
sentikiy cerkvé, 16 kapiniy, VS| Vilniaus rajono centrin¢ poliklinika, ambulatorija, pastas, 3 kaimo
sodybos, Paberzés $v. S. Kostkos ir Paberzés ,,Verdenés“ gimnazijos, mokykla-darzelis Glitiskiy
kaime, Paberzés $v. Stanislovo Kostkos gimnazijos skyrius Visalaukés mokykla-daugiafunkcis
centras, Paberzés Sv. Stanislovo Kostkos gimnazijos Anavilio ikimokyklinio ugdymo skyrius, 3
bibliotekos, Glitiskiy kaime yra kultiiros centras, kaimo kapela, humoristiné grupé, veikia muziejus,
Paberzés kaime veikia Paberzés socialinés globos namai. Senilinijos teritorija aptarnauja
Maisiagalos policijos nuovada. Paberzés kaime dirba PrieSgaisriné komanda. Teritorijoje
veikiancios jmonés: UAB ,,Paberzés vaisting®, vairavimo mokykla UAB ,,AUTOPLAZA®, UAB
»Padvaiskas ir ko* gaminanti lovas, ¢iuzinius ir kusetes, UAB ,,PUKABILAS* ir ,,M. Juzefoviciaus
Individuali veikla® uZsiima medienos apdirbimu, UAB ,For§ta® gamina plastmasés gaminius,
jmonés atsakingos uz automobiliy remonta — UAB ,,Vilneda“, UAB ,,Paberzés aerodromas®, P.
Sluinskio II, AMBER CARGQO, elektros montavimo darbais uzsiima UAB ,,Rojasa“, MK ALEKSA
gamina, projektuoja ir montuoja kaminus, kaminy jdéklus, ,,D. Kukienés I teikia kirpyklos
paslaugas.

Paberzés seniiinijos perspektyviausios veiklos sritys: zemés ir miSky ukis, gyventojy
aptarnavimas.

Pagiriy senitinija. Pagiriy senilinija yra prie pietvakarinés Vilniaus miesto ribos. Pagiriy
senitinijos teritorijoje yra 25 kaimai. Senitinijos centras — Pagiriy kaimas. Didesnés gyvenvietés:
Vaidotai, Baltoji Voké, KeturiasdeSimt Totoriy. Senitinijos plotas 87,2 km2. Senitnijoje veikia:
Pagiriy gimnazija (su dviem filialais KeturiasdeSimt Totoriy ir Mazyjy Lygainiy k.), Vilniaus
technologijy, verslo ir Zemés tikio mokykla, Pagiriy muzikos mokykla, Vaidoty mokykla-darzelis,
Pagiriy vaiky darzelis, bazny¢ia, meceté, Skurbutény koplycia, du pasto skyriai, biblioteka,
ambulatorija, bendrosios praktikos gydytojo kabinetas, gydytojo odontologo kabinetas, policijos
nuovada, 5 parduotuvés , 13 prekybos paviljony, pirtis, dvi vaistinés, 18 kapiniy (i§ jy — 10
veikianc¢iy). Teritorijoje veikianc¢ios jmonés: UAB ,,Vilava“, UAB ,,Borgalita“, UAB ,,Langtras®,
UAB ,,Arsada®, UAB ,,Inspektras®, UAB ,,Ramstis“, UAB ,,Pagiriy Nesta®, UAB ,,Tiekéjy gildija®,
UAB ,,Anmeksas“, UAB ,,Adolita-mediena‘“, AB ,,Pagiriy $iltnamiai“, UAB ,,Atlita*, UAB ,,Litak-
Tak*, UAB ,,Deforte”, I] ,,Voké®, UAB ,,Deforus, UAB ,,Medelsta“, I] N. Mazuto, UAB ,,Palink®,
Camelijos vaisting, Gintariné vaistiné.

Pagiriy senitinijos perspektyviausios Sakos: zemés ikis, Siltnamiy tkis, smélio ir Zvyro,
durpiy gavyba, gyventojy aptarnavimas.

Riesés seniuinija. Rie$és senilinija yra Vilniaus rajone j Siaure nuo Vilniaus. Senitnijos
teritorijoje yra 45 kaimai. Senitinijos centras — DidZiosios Rie$és kaimas. Didesnés gyvenvietés:
Pikeliskés, Raudondvaris, Azulaukés, Jadvygiskiy. Senitinijos plotas 102 km?. Senitinijoje veikia:
RieSés baznycia, 2 pagrindinés mokyklos, Vilniaus apskrities vidurinés mokyklos filialas, 2
bibliotekos, 2 pasto skyriai, RieSés palaikomojo gydymo ir slaugos ligoning, 3 parduotuvés, didelis
prekybos centras ,,Link Moléty*, 6 kioskai, 3 restoranai, 3 kavinés-barai, 3 kaimo turizmo sodybos,
1 aktyvi kaimo bendruomene.

Teritorijoje veikiancios jmonés: UAB ,,RieSés plantacija®, auginanti pievagrybius Svieziy
pievagrybiy rinkai, UAB ,,Baltas alksnis* gaminanti baldus, UAB ,,VESIDA* filialas gaminantis
spintas ir kitus baldus, UAB ,,GERAS GARAS* gaminanti pirtis ir jy jranga, farmacijos jmon¢é
UAB ,,.BIOSOLA* ir kt. Senitinijos teritorijoje yra keli stambesni dikininkai.

Riesés senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: gyventojy aptarnavimas. Dauguma
gyventojy dirba Vilniaus mieste.
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Rudaminos seniunija. Rudaminos senitinija yra Vilniaus rajono pietuose. Senitinijos centras
— Rudaminos kaimas. Jos teritorijoje iSsidéste 29 kaimai. Didesnés gyvenvietés: Kalviskeés,
Totoriné. Senitinijos plotas 47 km?2. Senitinijoje veikia: 2 gimnazijos, Rudaminos meno mokykla,
Vilniaus rajono Centriné biblioteka, kultiiros centras, 2 vaiky lopSeliai—darzeliai, baznycia,
staciatikiy cerkve, kataliky kapinés, ambulatorija, turgus.

Teritorijoje veikiandios jmonés: AB “Vilniaus paukstynas®, ZUB ,,Naujoji Rudamina®
uzsiima darzoviy, grudiniy kultiry auginimu ir prekyba, yra keli autoservisai, PC IKI,
odontologijos klinika ,,Alstoma®, gélininkystés tkis “Ziedy spalvos®, UAB ,Kanaly valymas“
teikia komunalines paslaugas, UAB ,,Kaidas* —autobusy autoservisas.

Rudaminos seniiinijos perspektyviausios veiklos sritys: Zemés tikis, paukStininkysté,
gélininkysté, gyventojy aptarnavimas.

Rukainiy seniuinija. Rukainiy senitinija yra Vilniaus rajono pietryCiuose. Senitinijos
teritorijoje yra iSsidést¢ 64 kaimai. Senilinijos centras — Rukainiy kaimas. Didesnés seniiinijos
gyvenvietés: Savidilinai, Zemaitéliai, Uzukené, Mykoliskés. Seniiinijos plotas: 144 km?.

Senitinijoje veikia: Sv. Arkangelo Mykolo bazny¢ia, du pasto skyriai, Rukainiy gimnazija su
Senasalio pradinio ugdymo ir Rukainiy pradinio ugdymo skyriais, vaiky darzelis, ambulatorija,
medicinos punktas, trys bibliotekos, trys parduotuvés, , 6 prekybos paviljonai, gaisring, V.
Sirokomlés muziejus, kultiiros namai, Rudaminos policijos nuovados filialas, 17 kapiniy: 7-
veikiancios, 2 — ribotai veikiancios, 8 — neveikiancios.

Teritorijoje veikian€ios jmonés: ,,Vingés terminalas®, ,,Aud¢jo” fabriko filialas, UAB
,»Visola®“ — griidy perdirbimas, UAB ,,Naujas Afas® ir ,,Afas* parduotuviy tinklas, prekybos kioskai,
4 autoparduotuvés, prekiaujancios atokesniuose kaimuose, paminkly gamyba, UAB ,,Geologijos
tyrimai®, Rukainiy ,,Kaviné-pirtis*.

Rukainiy seniiinijos perspektyviausios veiklos sritys: zemeés ir miSky ukis, gyventojy
aptarnavimas.

Sudervés senitinija. Sudervés senitinija yra Vilniaus rajono vakaruose. teritorijoje yra
1Ssidéste 33 kaimai. Senitnijos centras — Sudervés kaimas. Didesnés senilinijos gyvenvietes:
Rastinénai, Grikieniai. Senilinijos plotas: 79 km?2. Seniiinijoje veikia: Mariano Zdziechovskio
pagrindiné mokykla ir Sudervés Mariano Zdziechovskio pagrindinés mokyklos Rastinény
pagrindinio ugdymo skyrius, Sv&. Trejybés baznyéia, pastas, girininkija, dvi parduotuvés, dvi
bibliotekos, kultiiros centras, bendrosios praktikos gydytojo kabinetas, kapinés, Sokiy salé, 5 kaimo
turizmo sodybos. Teritorijoje veikian¢ios jmonés: Dazy pilstymo jmoné Rainbow coatings, UAB ,,
Metva“, kuri vykdo panaudoty transporto priemoniy supirkima, kavinés ,.Zvejy sapnas“ ir
»duderves svetaine®, viesbutis ,,Vilnoja“, ZUK ,.Skanaus‘. Sudervés senitinijos perspektyviausios
veiklos sritys: Zzemés ir miSky tkis, gyventojy aptarnavimas.

SuZioniy senitinija. Suzioniy senitinija yra Vilniaus rajono Siaurés rytuose. Seniiinijoje yra
90 kaimy. Senitinijos centras — Suzioniy kaimas. Didesnés gyvenvietés: VeriSkés, Skirlénai,
Gricifinai. Senitinijos plotas 160 km?.Senitinijoje veikia: paSto skyrius, SuZioniy pagrindiné
mokykla, Veriskiy pradiné mokykla, SuZioniy pagrindinés mokyklos SuZzioniy ikimokyklinio
ugdymo skyrius, 3 bibliotekos, 2 Sokiy salés, baznyc¢ia, Suzioniy veikiancios kapinés ir 10
neveikian¢iy kapiniy. Suzioniy kultiiros namuose veikia folklorinis ansamblis ,,Suzanianka®, Sv.
Jono kapela, estradinis mergai¢iy ansamblis ,,Lady Rock“. Teritorijoje veikiangios jmonés: Zemés
tikio bendrové ,,Tarakonys*, UAB ,,Dameka®, J. Maliuko ind. jm. ,,Todama®, O. KulieSienés ind.
imon¢, UAB ,,Diezas“, F. Ablomo ind. im. ,Imfela®, UAB ,,Dreveks”, TroSkiiny kooperatiné
bendrove. Suzioniy senitinijos perspektyviausios veiklos sritys: zemés ir miSky ikis, gyventojy
aptarnavimas.

Satrininky senitinija. Satrininky senifinija yra Vilniaus rajono pietinéje dalyje. Seniinijoje
yra 15 kaimy. Seniiinijos centras — Satrininky kaimas. Didesnés seniiinijos gyvenvietés: Grigaidiai,
Veéliucionys, Kyviskés. Senitinijos plotas: 35 km? Dideliy vandens telkiniy ar misky ploty
senifinijoje néra. Senitinijoje veikia: KyviSkiy pagrindiné mokykla, Nemézio §v. Rapolo Kalinausko
gimnazijos Grigai¢iy pradinio ugdymo skyrius, Véliucioniy vaiky socializacijos centras,
VéliuCioniy vaiky darzelis, vaiky ugdymo centras-darzelis ,,Saulés gojus®, pasStas, Grigaiciy
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Kulturos centras bei biblioteka, Véliucioniy koplycia, Antano Gustaicio aviacijos instituto skrydziy
praktikos bazé, Vilniaus Dariaus ir Giréno aeroklubas, 7 kapinés, 8 parduotuvés, 2 kavines.
Teritorijoje veikianc¢ios jmonés: Buitinés chemijos imoné, kojiniy mezgykla, UAB ,Rozandra®, S.
Cerniavskio I] ,,Listana“, kaimo turizmo sodyba ,,Karklény sodyba*, UAB ,,Nclasic*, O. Séerbinino
P], 5 automobiliy remonto jmonés, veikia tarptautinés transporto jmonés UAB ,,Setransa“, UAB
,Ruscargo.

Satrininky seni@inijos perspektyviausios veiklos sritys: zemés iikis, gyventojy aptarnavimas.

Zujiny seniunija. Zujuiny senitinija yra j Siaurés vakarus nuo Vilniaus miesto. Zujtny
senifinija yra 11 km. nuo sostinés centro, faktiSkai — vakarinis Vilniaus priemiestis. Seniiinijos
teritorijos plotas yra 63 km?, jos teritorijoje yra 45 kaimai. Senitinijos centras — Zujuny kaimas.
Didesnés seniiinijos gyvenvietés: Buivydiskés, Gineitiskés, Antezeriai. Senilinijoje veikia: Vilniaus
kolegijos Agrotechnologijos fakultetas Buivydiskése, Zujiny gimnazija ir Cekoniskiy pagrindiné
mokykla, Buivydikiy pradin¢ ir pagrindiné mokykla, vaiky darzelis, Cekoniskiy verby ir buities
sekly¢ia, Silény $v. Mergelés Marijos baznyéia, 10 kapiniy, biblioteka Zujiinuose, 5 maisto ir
tkiniy prekiy parduotuvés bei vienas prekybos paviljonas, koncerty ir renginiy salés, policijos
nuovada, veterinarijos klinika, MoziriSkiy dvaras ir parkas, BuivydiSskiy dvaras ir parkas.
Teritorijoje veikiancios jmonés: UAB ,Lietpak® — pakavimo medziagy gamyba i§ polimeriniy
pléveliy, T. Andrijauskienés kaimo turizmo sodyba UZlandZiy kaime, kepykla UAB ,,Kamion* —
konditerijos gaminiy gamyba (bandelés, sausainiai), UAB ,HELDONA®“ - ikiniy prekiy
parduotuve, esancios Zujuny kaime, daug smulkiy jmoniy. Zujiny seniiinijos perspektyviausios
veiklos sritys: darzininkysté, gyventojy aptarnavimas.

2.1.1. Gyventoju skaicius

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

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

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojuy sk. Vilniaus r. sav.
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2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje *

% Informacija apie savivaldybe. [interaktyvus]. Vilnius, 2014. Vilniaus rajono savivaldybé [Zitiréta 2017-08-22]. Prieiga
per interneta: <vrsa.lt/index.php?1244842767>;

* Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zifiréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It.>.
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Vilniaus rajono savivaldybés gyventojy skaiCiaus pokyciai nuo 2013 mety nesutampa su
visos Lietuvos gyventojy skaiciaus kitimo tendencija. Lietuvoje gyventojy skaicius kasmet mazéja,
Vilniaus rajono savivaldybe¢je svyruoja. Nuo 2013 mety pradzios iki 2017 mety pradzios nuolatiniy
gyventojy skaicius Vilniaus rajone padidéjo 905 gyventojais, t.y. 0,95 proc.

2017 mety pradzioje Vilniaus rajono savivaldybéje gyveno 95 940 gyventojy, i§ jy:
Nemencinés mieste — 4 677 (4,87 proc.), kaimiSkoje savivaldybés teritorijoje — 91 263 gyventojai
(95,13 proc.). Vilniaus rajono savivaldybés gyventojy tankis — 45,06 Zm./km?.

2.1.2. Gyventojuy migracija

Lietuvoje targ)tautinés emigracijos rodiklis tiikstanciui 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.

Migracija Lietuvoje Migracija Vilniaus r. sav.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

Vilniaus rajono savivaldybéje emigracijos rodiklis 2016 metais sieke 1 073, t. y. 15,71 proc.
maziau negu 2015 metais, 0 imigracijos rodiklis — 565, t. y. 17,22 proc. daugiau nei ankstesniais
metais. Rajono neto migracijos rodiklis islieka neigiamas. Nuo 2012 iki 2014 mety Vilniaus rajono
migracijos rodikliai geréjo, taciau 2015 metais iSvykusiy gyventojy skai¢ius smarkiai padidéjo, o
atvykusiy sumazéjo. 2016 metais situacija Siek tiek pageréjo — neigiama neto migracija sieké 508,
palyginus su 2015 metais skai¢ius sumazéjo 35,78 proc.

2.1.3. BVPir vidutiné metiné infliacija

Besitgsiantis neapibréztumas dél tarptautinés ekonominés ir politinés aplinkos pokyciy
(2016 m. birzelio ménesj referendumu Jungtiné Karalysté nusprendé isstoti i§ Europos Sajungos,
2016 m. lapkritj JAV prezidentu iSrinktas Donaldas Trampas) didesnio poveikio Lietuvos
ekonomikai nepadaré. Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2016 metais nuosaikiai didéjo ir sieké
2,2 proc. augima per metus, t. y. buvo 4 procentiniais punktais didesnis nei 2015 metais. Didéjantis
vidutinis darbo uzmokestis Lietuvoje, maz¢jantis nedarbo lygis skatino vidaus vartojima, nors
statybos sektoriuje ir Zemés tikyje sukurty produkty gamybos apimtys mazéjo.

® Lietuvos statistikos departamentas. Lietuvos gyventojy tarptautiné migracija 2015. Vilnius, 2016. [Ziiiréta 2017-08-
25]. Prieiga per interneta: <http://osp.stat.gov.It.>;

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zifiréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It.>.
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4 pav. BVP ir vidutiné metin¢ infliacija’

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

2.1.4. Imoniy skaicius

Imoniy skai¢ius Lietuvoje nuosekliai didéja. Lietuvos statistikos departamento duomenimis
2017 m. pradzioje buvo 83 256 veikiancios jmones, 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 forma 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 veikian¢iy jmoniy.
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2.5 pav. Veikianc¢iy imoniy skai¢ius mety pradzioj e®

Statistikos departamento duomenimis, 2017 mety pradzioje Vilniaus apskrityje veiké 35 284
jmoneés, i$ kuriy Vilniaus rajono savivaldybéje — 2 147, t. y. 6,08 proc. visy apskrityje veikian¢iy
imoniy. Per 2016 metus Vilniaus rajono savivaldybéje veikianciy jmoniy skaicius padidé¢jo 99
jmonémis, t.y. 4,83 proc. Didzioji dalis (82,25 proc.) jmoniy yra mazos jmonés, kuriose dirba iki 10
darbuotojy. Rajone veikia viena jmoné, turinti 1 000 ir daugiau darbuotojy. Daugiausia Vilniaus
rajone veikia didmeninés ir mazmeninés prekybos, varikliniy transporto priemoniy ir motocikly
remonto veiklos riiSies jmoniy. Taip pat nemazai jmoniy uzsiima apdirbamosios gamybos, Statybos,
transporto ir saugojimo bei kita aptarnavimo veikla.

" Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zifiréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It.>.
® Ibid.
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2.1.5. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis nedarbo lygis 2012-2016 m. laikotarpiu
sumazéjo 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 tukst.
(10,6 tukst. arba 6,5 proc. maziau nei prieS metus). ISauges darbo jégos aktyvumas sumazino
neigiamg demografiniy veiksniy poveikj. Registruoto nedarbo rodikliai mazéjo 48 i§ 60 salies
savivaldybiy, devyniose augo, trijose — nepakito. Teritorinius skirtumus daugiausia nulémé
investicijy pasiskirstymas, 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 tikst.).”

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Vilniaus apsk.
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2.6 pav. Nedarbo lygis®™

Vilniaus apskrityje nedarbo lygis yra mazesnis negu visos Salies, 2016 metais sumazéjo iki
5,60 proc. Statistikos departamento duomenims, 2016 metais Vilniaus apskrityje buvo 416 700
uzimtyjy, i$ jy: 2,86 proc. buvo uzimti zemés iikyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje; 76,39 proc.
— paslaugy sferoje; 7,29 proc. — statyboje ir 13,46 proc. — pramongéje. Vilniaus apskrityje uzimtieji
2016 m. sudaré 51,75 proc. visy gyventojy, o Lietuvos Respublikoje — 47,80 proc.

2.1.6. Investicijos

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

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2015 m. duomenimis daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (11830 Eur), Klaipédos (3732 Eur), Kauno (2612 Eur), Telsiy
(1867 Eur) apskrityse.

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes duomeny apie tiesiogines
uzsienio investicijas 2016 metais pagal savivaldybes. 2015 m. duomenimis Vilniaus rajono
savivaldybé¢je TUI sudaré 1888 Eur vienam gyventojui, tai yra apie 8 proc. maziau nei 2014 m., kai
TUI vienam rajono gyventojui buvo 2053 Eur. Vilniaus rajonui 2015 metais tekusios TUI vienam
gyventojui gerokai atsiliko nuo Salies (4673 Eur) ir Vilniaus apskrities (11830 Eur) vidurkiy.
Bendra tiesioginiy uzsienio investicijy suma S$ioje savivaldybéje 2015 m. pabaigoje sudaré
179,67 min. Eur.

% Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. 2016 mety veiklos ataskaita. [Zitréta 2017-08-25].
Prieiga per internetg: <http://www.ldb.It>.

19 |_jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [Zifiréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.It.>.
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2.7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkan¢ios vienam gyventojui, mety pabaigoje™

Siekdama ekonominés gerovés Vilniaus rajono savivaldybé intensyviai investuoja ] rajona.
Vilniaus rajono savivaldybés administracija aktyviai jgyvendina Europos Sajungos struktiiriniy
fondy finansuojamus projektus. Siy projekty déka yra gerinama savivaldybés ekonominé
infrastrukttira, vieSyjy paslaugy kokybé. Igyvendinamy projekty rezultatai yra naudingi
gyventojams, padeda plétoti bendruomenines veiklas, rengti kultirinius renginius bei organizuoti
kitas veiklas. Moderni infrastruktiira ir didesnés veiklos galimybés yra tiesiogiai susije¢ veiksniai,
galintys tapti vienu i§ motyvy jaunimui gyventi ir dirbti Vilniaus rajone.

Projektai prisideda prie kaime gyvenanciy vaiky, jaunimo ir suaugusiyjy asmeny papildomo
ugdymo, kryptingo laisvalaikio uzimtumo, jvairios veiklos (prevencinés priemonés, sprendziant
bendruomenés problemas) organizavimo, teikiant jau esamas ir naujas Svietimo ir socialines,
kultiirines paslaugas. Atnaujinta Svietimo jstaigy infrastruktiira sudaro salygas gauti geresnés
kokybés vaiky ugdymo paslaugas. Rekonstruota pastaty infrastruktiira prisidés prie vaiky sveikatos
biklés stiprinimo, o tai sumazins jy sergamumg. Igyvendinus renovacijos projektus, sumazinamos
energetines sgnaudos, pagerinamos komfortinés vaiky bei $vietimo jstaigy darbuotojy salygos bei
pagerinama bendra pastato atitvary ir inZineriniy sistemy estetiné bei fizin¢ buklé.

Vilniaus rajono savivaldybéje 2016 m. 1§ viso buvo inicijuoti 48 projektai, kuriy verté siekia
vir§ 21 mln. eury. Juos planuojama jgyvendinti iki 2023 mety.

Vilniaus rajono savivaldybéje 2016 m. panaudojus investicijas atidarytas MaiSiagalos
Houvalty dvare jsikiirgs Tradiciniy amaty centras, Lavoriskiy kultiros centras ir MostiSkiy
mokykla-daugiafunkcis centras.

Savivaldybé¢je aktyviai vykdomi daugiabuc¢iy namy renovacijos darbai. 2016 metais renovuoti
6 daugiabuciai namai, darby verté¢ siekia vir§ 1,3 mln. eury. Vis daugiau démesio skiriama
komunaliniy paslaugy sri¢iai. 2016-aisiais baigta nuoteky valymo jrenginiy statybos darby uz
beveik 1,5 mln. eury. Gerinama geriamojo vandens kokybé: 2016 m. vandens gerinimo jrenginiy
projektavimo ir statybos darbams iSleista vir§ 290 ttikst. eury. Per 2016-uosius buvo daug nuveikta
Silumos tkyje: 2016 m. Silumos tiekimo tinkly rekonstrukcijai skirta 1éSy ir rekonstruota 4 kartus
daugiau tinkly negu 2015 m.

Vilniaus rajono savivaldybé, uztikrindama saugaus eismo salygas, gerina vietinés reikSmeés
keliy ir gatviy tinklo infrastruktiirg. 2016 m. buvo pasiekta maksimali investicija per Savivaldybés
gyvavimo laikotarpj j rajono vietinés reik§més keliy tiesima, taisyma ir prieziiirg — i§ viso buvo
skirta 6 946 500 eury.™

! Lietuvos darbo birza prie Socialinés apsaugos ir darbo ministerijos. 2016 mety veiklos ataskaita. [ifiréta 2017-08-
25]. Prieiga per interneta: <http://www.ldb.1t>.

* [8ankstiniai 2016 m. duomenys.

2 Mero ataskaitos apzvalga: svarbiausi ir jdomiausi 2016-yjy jvykiai Vilniaus rajone [interaktyvus]. Vilnius, 2017.
[ziaréta 2017-08-25]. Prieiga per interneta: < https://www.vrsa.lt/index.php?1664732823>.
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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 priemieséiy rajonuose (2.8 pav.).

Leisty statyti naujy pastaty skaicius savivaldybése 2016 m.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaiGius™

Vilniaus rajone 2016 m. i§ viso leista statyti 900 naujy pastaty, i$ jy 852 gyvenamuosius
pastatus ir 48 negyvenamuosius pastatus.

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty pastaty
skaiCius kasmet did¢ja. IS 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.

13 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. [ziGréta 2017-08-25]. Prieiga per
interneta: <http://osp.stat.gov.1t.>.
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skai¢iaus dinamika **

Nekilnojamojo turto registro duomenimis 2017-01-01 Vilniaus rajono savivaldybéje buvo
jregistruoti 104 606 pastatai, tai yra 1 721 pastatu (1,67 proc.) daugiau nei 2016-01-01. Per
paskutinius penkerius metus jregistruoty pastaty skaicius didé¢ja vidutiniskai apie 2 050 pastaty per
metus: 2013 mety pradzioje — 2 647 pastatais daugiau nei prie§ metus, 2014 — 2 348 pastatais, 2015
— 1 839 pastatais, 2016 — 1 694 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 didé¢ja: 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.
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika *

Nekilnojamojo turto registro duomenimis Vilniaus rajono savivaldybéje 2017-01-01 buvo
jregistruota 14 221 patalpa, tai yra 384 patalpomis (2,78 proc.) daugiau nei prie§ metus.
Ankstesniais laikotarpiais 2014, 2015 ir 2016 mety pradzios duomenimis jregistruoty patalpy
skai¢ius didéjo atitinkamai 1,81 proc., 1,42 proc. ir 2,19 proc. per metus.

! Lietuvos 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.

15 1bid.
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O1 - 2 buty gyvenamieji namai 2222
@3 ir daugiau buty gyvenamieji namai 866 6,93%
B Gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms 63

B Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties pastatai 478

@ Administracinés paskirties pastatai 200

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties pastatai 1568
O Kulttros, mokslo ir sporto paskirties pastatai 226

B Gydymo paskirties pastatai 43

@ Sody paskirties pastatai 7254

m Pagalbinio tkio paskirties pastatai 70540

OKity paskiréiy pastatai 1139

0,04%

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Vilniaus rajono savivaldybéje
pagal naudojimo paskirtj 2017 m. sausio 1 d.*°

Vilniaus rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre

pagal

naudojimo paskirtj daugiausiai jregistruota pagalbinio tkio paskirties pastaty — 70 540 (67,43
proc.), maziausiai jregistruota gydymo paskirties pastaty— 43 (0,04 proc.), 1-2 buty gyvenamyjy
namy jregistruota 22 229 (21,25 proc.), trijy ir daugiau buty gyvenamyjy namy — 866 (0,83 proc.),
sody paskirties pastaty — 7 254 (0,6,93 proc.), gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms —
63 (0,06 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties pastaty — 1 568
(1,50 proc.), administracinés paskirties pastaty — 200 (0,19 proc.), vieSbuciy, prekybos, maitinimo ir
poilsio paskirties pastaty — 478 (0,46 proc.), kultiros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 226
(0,22 proc.). Likusiy paskir¢iy pastatai sudaro tik 1,09 proc., i§ jy: zemés ukio (fermy, tkio,
Siltnamiy) paskirties pastaty — 520 (0,50 proc.), specialiosios, religinés ir kitos paskirties pastaty —

619 (0,59 proc.).

18 Nacionaling emés 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.
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84,47%
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B Viesbuciy, prekybos, paslaugy, matinimo ir poilsio paskirties patalpos - 49

@ Gydymo paskirties patalpos - 9

OGamybos, pramonés, sandéliavimo transporto ir garazy paskirties patalpos - 696
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O Pagalbinio tikio paskirties patalpos - 10

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Vilniaus rajono savivaldybéje
pagal naudojimo paskirtj 2017 m. sausio 1 d. '

Vilniaus rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre pagal
naudojimo paskirtj daugiausiai jregistruota buty ir gyvenamyjy patalpy — 11 785 (85,46 proc.),
maziausial jregistruota gydymo paskirties patalpy — tik 17 (0,12 proc.). Gyvenamyjy patalpy
jvairioms socialinéms grupéms — 359 (2,60 proc.), administracinés paskirties patalpy — 44 (0,32
proc.), vieSbuciy, prekybos, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy — 104 (0,76 proc.), gamybos,
pramongs, sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 1 303 (9,45 proc.), kultiiros, mokslo ir
sporto paskirties — 18 (0,13 proc.) ir pagalbinio tikio paskirties patalpy — 160 (1,16 proc.).

93,46%
2,56%
0,36%
0,46%
3,16%

@ Valstybés nuosavybé W Savivaldybiy nuosavybé

@ Juridiniy asmeny nuosavybé B Fiziniy asmeny nuosavybé
OKita nuosavybé

2.13 pav. Pastaty Vilniaus rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises
j juos 2017 m. sausio 1 d.*®

" Nacionaling emés 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.
18 1

Ibid.

25



Pastaty pasiskirstymas Vilniaus rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises ] juos
2017 m. sausio 1 d.: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 97 767 arba 93,46 proc. visy
jregistruoty pastaty (104 606); juridiniy asmeny nuosavybé sudaré 2,56 proc. (2 675 pastatai),
valstybés nuosavybé — 0,46 proc. (481 pastatas), savivaldybiy nuosavybé — 0,36 proc. (378
pastatai), kita nuosavybé — 3,16 proc. (3 305 pastatai) visy jregistruoty pastaty.

92,55%
1,82%
3,27%
0,38%
1,98%

@ Valstybés nuosavybé @ Savivaldybiy nuosavybé

@ Juridiniy asmeny nuosavybé B Fiziniy asmeny nuosavybé

OKita nuosavybé

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

Patalpos Vilniaus rajono savivaldybéje 2017 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises j jas:
fiziniy asmeny nuosavybé — 13 162 patalpy (92,55 proc.), juridiniy asmeny nuosavybé — 259 (1,82
proc.), valstybés nuosavybé — 54 (0,38 proc.), savivaldybiy nuosavybé — 465 (3,27 proc.), 1,98 proc.
(281 patalpa) sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybés teise (misria ir kt.).

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

19 Nacionaling emés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir VI Registry centras. Vilnius, 2017. Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2017 m. sausio 1 d.

20V Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.

“ 2017 - sandoriai, jvyke 2017 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2013-2017* m.
Vilniaus savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio Tikio pastaty ir patalpy.
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Vilniaus rajono savivaldybéje 2016 metais buvo parduoti 748 pastatai ir patalpos, t. y. 19,65
proc. daugiau negu 2015 metais. Per nagrinéjamg laikotarpj perleisty pastaty ir patalpy kito
nezymiai, daugiausiai pastaty ir patalpy parduota per 2016 m., maziausiai — 2013 m. Lyginant
2014 m. su 2013 m, parduoty pastaty ir patalpy skaicius padidéjo 14,71 proc., 0 2015 m. buvo
parduota 1,19 proc. maziau objekty nei 2014 m. 2017 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy
skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

500
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0 s
Vieno ir |Bendrabu¢| Butai Administr | Garazy | Kultaros, | Poilsio ir |Viesbuciy, Sody
dviejy iai aciniai ir §vietimo ir| sporto | prekybos, | pastatai
buty gydymo mokslo paslaugy
namai ir
maitinimo

m2013 m. 317 31 356 12 39 1 15 10 171

m2014 m. 376 25 393 9 48 0 11 9 221

m2015 m. 408 26 373 4 42 2 8 15 201

m2016 m. 445 35 476 17 50 4 14 13 237

m2017* m. 267 17 280 2 42 4 3 11 122

2.16 pav. 2013-2017° m. Vilniaus rajono savivaldybé¢je parduoty pastaty ir patalpy skaicius
pagal paskirties grupes®

Vilniaus rajono savivaldybéje per analizuojama laikotarpj aktyviausia buvo gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. Didziausia paklausa nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai ir 1-2 buty
gyvenamieji namai. Daugiausiai 1-2 buty gyvenamyjy namy parduota 2016 m (445 objektai), tai
sudaré 34,47 proc. visy tais metais parduoty pastaty ir patalpy. 2013 m. parduota 317 namy, 2014
m. — 376, 2015 m. — 408. Buty pirkimo-pardavimo sandoriy rinka aktyviausia buvo taip pat 2016 m.
— parduoti 476 butai. 2013 m. perleisti 356 butai, 2014 m. — 393, 2015 m. — 373.

Sody paskirties nekilnojamojo turto objekty rinka aktyviausia buvo 2016 m. — 237 parduoti
objektai, tai sudaré 18,36 proc. visy 2016 m. Sioje savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy. 2013
m. parduotas 171 sody pastatas, 2014 m. — 221, 2015 m. — 201.

Garazy paskirties nekilnojamojo turto objekty rinka aktyviausia buvo 2014 m. ir 2016 m. —
atitinkamai 48 ir 50 parduoty objekty.

2015 — 2016 m., palyginus su 2013 — 2014 m., padidéjo viesbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirties ir patalpy rinkos aktyvumas. 2013 m. parduota 10 objekty, 2014 m. — 9, 2015
m. — 15, 2016 m. — 13.

Kity paskirciy turto grupiy: bendrabuciy, administracinés ir gydymo, Svietimo ir kulttiros bei
poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagriné¢jamg laikotarpj parduoty objekty skaicius
yra mazas.

2013 — 2016 m. Vilniaus rajono savivaldybéje vidutiniS$kai buvo parduota po 1104 pastatus
ir patalpas kiekvienais metais. Kasmet vidutiniskai buvo parduodama po 400 butus, tai sudaro apie
36,20 proc. visy vidutiniSkai per metus parduoty pastaty ir patalpy. Vieno-dviejy buty namy
vidutiniskai buvo parduodama po 387 per metus, tai sudaro apie 35 proc. visy vidutiniskai per
metus parduodamy objekty.

21V Registry centras. Vilnius, 2017. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
2017 - sandoriai, jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2013-2017* m.
Vilniaus rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio Tikio pastaty ir patalpy.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai ir ju taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatymo 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 vertinima, taikomus vertinimo metodus nustato
Nekilnojamojo turto mokescio jstatymas. Nekilnojamojo turto mokesc¢io jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.
nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju arba pajamy metodu. Nekilnojamojo
turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto verté nustatoma lyginamuoju
metodu.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunkttirg
(panasumg vertingumo poziiiriu) nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirties grupes. Paskirties grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti 3.1
lenteléje. Taciau nesant arba triikkstant Registry centro nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy
kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.) nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verte

nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Ell Naudojimo paskirtis R Vertinimo metodas
Nr. vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past. . . . i i
1. LAl J ( past.) Vieno—dviejy buty namai Lyginamasis
Gyvenamoji (2 buty past.) metodas
) Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) Butai Lyginamasis
' Gyvenamoji (buty) metodas
3. GyvenamOJ:% (iv. soc. grl%piq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy) metodas
Viesbuciy ) )
4 Prekybos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ;i?:)gi?asw pajamy
Pas.]g%ugq Ir maitinimo metodas
Maitinimo
Administraciné ) Lyginamasis .
5. Administraciné ir gydymo metodas,  pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. Garazy Garazy metodas
7 Kultiiros, $vietimo Kultiros, $vietimo ir mokslo Lyginamasis metodas
' Mokslo
Poilsio S i i
8. Poilsio ir sporto Lyginamasis
Sporto metodas
. . Lyginamasis
9. Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tkio e Lyginamasis
10. Pagalbinio ok
Kita (pagalbinio tkio) aga’binio uo metodas
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Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu,
kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas
skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto
vert¢. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

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 vertg. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabartine
tikétiny turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskai¢iuojamos i§ visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
apskai¢iuojama pagal formulg:

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

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

Kapitalizavimo norma priimama atsizvelgus } pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turinCius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiSkam naudojimui. Kapitalizavimo
normos dydis gali 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 % 100) / pirkimo kaina,
cia: r — kapitalizavimo norma.

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

ISlaidy (kasSty) metodo esme — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz
vertinamg turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty 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.
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Vertinant turtg i$laidy (kasty) metodu, apskai¢iuojama:

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

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

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

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

3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

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

GIS kadastro
zem i

Ad W
regis geoporgal.lt
i iai

=

¥

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

" U

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

U

4

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Objekty Rodymas
turto grupes Zonos modeliai vertés internete
-apie 2,25 -vertinimo
2e|1'!é§ -5 grupésA |:> 1234 zonos ¢ 288 sklypg mh?. sklypuy dok.umentai
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
mlin. statiniy vertes
.

|
)

3.1 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema.

3.3. Vertinimo 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 | Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Vertinimo modeliams parengti biitini iSsamus ir patikimi rinkos duomenys
apie objektus.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, taikant tiek lyginamgjj, tiek pajamy metodus, nebuvo atsizvelgta |
nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumazejima dél Siy veiksniy:

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 apribojimy;

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

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

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

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda 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 Kkriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko
jtakos rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 skyriuje. Panaudojant keleriy mety
sandorius, laiko pataisos butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy
tendencijos koeficiento analize¢ ir poring pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradZios ir
laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius,
atlickama modeliy specifikacija.

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

Vienas i§ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy
zemélapius. Naudojantis Zemélapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy
homogeniskumo vertés zonoje sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo
turto ver¢iy 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 paverciami j skaitmenine formga. Jei koreliacinéje
matricoje du nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reik§meg, tai vieno
veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biiti svarbus apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rySius. Sgveikos rySius lemia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas
garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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3.2 pav. Nekilnojamojo turto veréiy Zemélapiy ir modeliy sudarymas.

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

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:

S=hg+ b Xi+bXo+...+ prp,

Cia: S — apskaiCiuojama verte, X1, Xz, .., Xp — nepriklausomi Kintamieji, p —
nepriklausomy kintamyjy skaiCius, b — konstanta, b;, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy
koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S= bo X lel X Xzbz...x Xpbp,
éia: S — apskaiciuojama verte, X1, Xz, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by,
by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

S=5= X" x Xo"x...bx... (X4 X,™),
¢ia: S — apskaiCiuojama verté, X1, Xp, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaiCius, by, by, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

3.4. Statistiniy rodikliy apibaidinimas

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

S : s 1<
Aritmetinis vidurkis — reiksmiy vidurkis S ==_S; .
=
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aib¢je 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 =—-)(S,-S)°.
- _1%:( )

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

szlzn:|si—§|.
Nz

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

S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su Kkitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas 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 jtakg
kitam; kai nepriklausomi — nekoreliuoti.

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

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

(S, -S)(Z,-2)
rs,z)=—=

J_i(si PN
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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 santyk]j tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresin¢ analizé yra budas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

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

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

FiSerio Kkriterijus F=t?, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar Kito regresijos
kintamojo reik§mingumui nustatyti.

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

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

e

— 2,
Z(si - sj
&ia Si, — prognozuota kaina.

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

R? =
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4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamaji metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy, taikant lyginamaji metoda, sudarymui
panaudoti Nekilnojamojo turto 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 btidai parenkami atsizvelgiant j rinkos
duomeny kiekj nekilnojamojo turto ver¢iy zonose. Jei yra pakankamas sandoriy skaicius, rinkos
analiz¢é atlickama ir masinio vertinimo modeliai parengiami taikant statistinius metodus. Analizés
rezultatai jvertinami pagal statistinius patikimumo kriterijus. Neaktyvios rinkos verciy zonose gali
buti 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 duomeny statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti jvyke pastaty ir patalpy sandoriai,
jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami
toliau lenteléje.

I8analizavus Siuos rodiklius matyti, jog aktyviausios yra gyvenamojo nekilnojamojo turto,
t.y. vieno-dviejy buty namy ir buty, ir pagalbinio wikio paskirties pastaty rinkos. Sio turto sandoriai
sudaro 82,35 proc. visy parduoty patalpy ir pastaty skaiCiaus. Kity paskirCiy turto grupiy:
administracinés ir gydymo, kultiiros, Svietimo ir mokslo, poilsio ir sporto bei pagalbinio ikio
patalpy nekilnojamojo turto objekty sandoriy skaicius yra mazas.

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

. - . g - Vidutinis
sty [ i, | waronss | e | i | s
nuokrypis
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
45 \ 2 | 781 \ 155 ] 159 ] 111
Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
142 \ 6 | 1132 \ 461 ] 229 ] 436
Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1954 \ 3 | 1532 \ 616 ] 262 ] 619
Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
229 \ 1 | 911 \ 108 ] 110 ] 68
Kultiiros, svietimo ir mokslo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
11 \ 23 | 642 \ 138 ] 176 ] 69
Pagalbinio ikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
3429 | 1 | 2316 | 12 | 68 | 6
Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
29 | 14 | 210 | 76 | 39 | 76

“ 2017 — sandoriai, jvyke 2017 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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. . . . - Vidutinis
nuokrypis
Poilsio ir sporto paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
53 | 31 | 4131 | 841 | 903 | 610
Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas
981 | 10 | 1089 | 240 | 151 | 202
Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas
1838 | 2 | 4530 | 369 | 294 | 299
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
58 | 10 2028 | 362 | 367 | 307

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

4.3. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamag
laikotarpj aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2017 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko
yra skaifiuota ir, prireikus, atlikta korekcija, prilyginus $ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

poriné pardavimy analizg;

perpardavimy analizé;

pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizés;

daugianaré regresiné analiz¢.
Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas d¢l fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanc¢iy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutin} rinkos keitimosi tempg atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy
reikSmiy jtakg. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti
nustatytos vertinimo datos poZzitiriu pagal formulg:

KLP =K (1 + rt);

el A

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

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

KLP =K (1-rt),

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

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiikas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas sandoriy skaicius,
ypac tais atvejais, kai biitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.
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Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojanciag kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
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 kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reik§mé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Vilniaus rajono savivaldybéje laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant pardavimo kainy
tendencijos koeficiento analiz¢ ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskirciy
grupéms (vieno—dviejy buty namai; butai; bendrabuéiai; vieSbuCiy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo; administraciné ir gydymo; garazy; kultiiros, $vietimo 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. Verc¢iy zony Zemélapio sudarymas

Masiniame nekilnojamojo turto vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
zemélapiuose sudarant veréiy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiiros objektais, patrauklumo ir t. t. —
homogeniSkumas, todél sumazéja kintamyjy skai¢ius, modelis tampa paprastesnis. Vieta, iSreikSta
ver¢iy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydZiais, yra vienas i§ vertinimo modelio kintamyjy,
turin¢iy svarbig jtaka nekilnojamojo turto vertei.

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

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

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

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymimos zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir paskir¢iy 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 pobiudzZio teritorijos
dalis (Sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).
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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 rezZimo teritorijy ribomis.

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 ver¢iy zonas ir vadovaujantis teminiy zemelapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengus
skaitmeninj ver¢iy zemelapj, nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiskose teritorijose
pagal jy vieta kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo
rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS sistemy naudojimas sudaro salygas teisingai priskirti
zony reik§mingumo rodiklius nekilnojamojo turto objektams, kurie naujai registruojami kadastro
zemelapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos.

Dél ver¢iy zony riby nustatymo zemés sklypy ribomis ir dél nekilnojamojo turto objekto
vietos identifikavimo GIS priemonémis pagal jo adresg bei koordinates kadastro Zeméelapyje verciy
zonas tiksliai aprasyti tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas
objekto geografinés vietos identifikavimui. Dél anksciau iSdeéstyty aplinkybiy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitose verciy zony tekstiniai aprasymai nepateikiami.

Susipazinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony zemélapiais ir atlikti verciy
zony paieskg galima interneto puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy
zony paieSka atliekama savivaldybiy sarase pazymint norimg savivaldybe, temy sarase pazymint
laukus — verciy zonos, sklypai, adresy paieskos lauke jvedant statinio adresa.

Vilniaus rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis pateiktas atskirame
priede ,,Zony Zemélapis®.

4.4.2. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Vilniaus rajono savivaldybéje sudaryta 91 ver¢iy zona.

58.1 ver¢iy zona — Antezeriy, BuivydiSkiy, Gineitiskiy, PaSilai¢iy, Zujiiny, AviZieniy,
Bajory k., Bukiskio k., Giluziy, Tarandés gyvenvietés — prestizinés Vilniaus r. sav. gyvenvietés su
susiformavusia infrastruktiira, uZstatytos prabangiais naujais ir apynaujais gyvenamaisiais namais.
Dauguma gyventojy dirba jstaigose, pramonés jmonése, paslaugy sferoje Vilniaus mieste.
Nekilnojamasis turtas $ioje verciy zonoje turi didele paklausg dél Vilniaus miesto artumo, todél ir jo
kainos vienos auksciausiy Vilniaus r. sav. bei tokios turéty islikti ateityje.

58.2 verciy zona — nedidel¢, taip pat brangi Vilniaus r. sav. teritorija: Dvaryks¢iai, Gudeliai,
Raisiai, Salote, Vilkeliskés, jsiterpusi ] Vilniaus miesto teritorijg, privaciais naujos ir senesnés
statybos gyvenamaisiais namais uzstatytos gyvenvietés ir kaimai. Zonos patraukluma didina ¢ia
esantis Salotés ezeras. Nekilnojamojo turto kainos Sioje teritorijoje yra zymiai aukStesnés uz
gretimy vietoviy, todél ji i§skirta j atskirg ver¢iy zong.

58.3 — 58.4 verCiy zonos — Zujiiny senitinijos gyvenvietés: Giruliy, Grioviy, Karveliskiy,
Naujakiemio, Smigliy, Uzlandziy, Vaiciuniskiy, Vaivadiskiy, Platiniskiy, Papiskiy, Kriaucitiny,
Balandiskiy, Geleziy, dalis Antazeriy ir kitos. Tai pastaraisiais metais perspektyvios nekilnojamojo
turto pozilriu Zujuny senilinijos gyvenvietés, iSsidésCiusios aplink Vilniaus miesto Pilaités
senitinijg bei Neries upés pakrantéje, uZstatytos senesnés ir naujesnés statybos individualiais
gyvenamaisiais namais, kuriose, miestui pleciantis, tiek Zemes sklypai, tiek pastatai tapo paklausis.
Nemaza 58.3 veréiy zonos dalj uzima Karveliskiy kapinés. Sioje teritorijoje nekilnojamojo turto
kainy lygis dél atstumo iki miesto centro yra tik Siek tiek Zemesnis negu Vilniaus m. Pilaités
mikrorajone, bet aukStesnis uz gretimy Vilniaus rajono sav. teritorijy, tod¢l Sios vietovés iSskirtos ]
atskiras verCiy zonas.

58.5, 58.6, 58.16, 58.42 ir 58.77 verc¢iy zonos — Sudervés, dalis Rie$és, Zujiuny ir Avizieniy
senifinijy gyvenvietés, i§ kuriy populiariausios: Sileny, Cekoniskiy, Lei¢iy, Svilidkiy, Lindiniskiy,
Aukstyjy ir Zemyjy Rusoku, Izabelinés, Grikieniy, Svedu, Platiniskiy, esancios $alia brangiausiy
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nekilnojamojo turto pozitriu Vilniaus r. sav. teritorijy. Daug $iy vietoviy gyventojy dirba Vilniaus
mieste. Gyvenamos paskirties nekilnojamojo turto pozitriu tai perspektyvios ir populiarios
teritorijos, kuriose nekilnojamojo turto kainos yra zemesnés nei gretimose 58.3 ir 58.4 verciy
zonose, bet auksStesnés negu 58.7, 58.14 zonose, todél minétos vietovés iSskirtos ] atskiras verciy
zonas. Vilniaus miestui pleciantis ryty kryptimi, Siose verciy zonose esancios teritorijos sparciai
urbanizuojamos, o tai lémé nekilnojamojo turto paklausg ir stabilias jo kainas.

58.7, 58.8, 58.9, 58.11, 58.12 ir 58.13 verciy zonos — Sudervés, Duksty bei Maisiagalos
senitinijy gyvenvietés: Rastinény, DikSty, Sudervés, Geleziy, Kiemeliy, MaiSiagalos miestelis,
Pylimo, Pavilnojo, Karvio ir kitos, esancios apie 30 km atstumu nuo Vilniaus miesto. Tai didesni
Vilniaus rajono kaimai, kurie dél didesnio gyventojy skaiCiaus ir minimalios infrastrukttros
nekilnojamojo turto kainomis skiriasi nuo aplinkiniy kaimy ir gyvenvieCiy. Didele 58.7 vercCiy
zonos teritorija uzima vienos didziausiy Rastinény sody bendrijos. Pagrindinés Zemés iikio
produkty gamybos apimtys sutelktos sodybiniuose ir fkininky tkiuose. Dauguma gyventojy
verc¢iasi zemdirbyste, gyvulininkyste ir smulkia prekyba. Tai teritorijos, uZstatytos mediniais ir
plyty miiro senesniais gyvenamaisiais namais. Kadangi Vilniaus r. sav. bendrajame plane minétose
vietovése numatyta esan¢iy miesteliy bei kaimy plétra - jose nekilnojamojo turto kainy lygis yra
didesnis negu gretimose teritorijose, todél Sios teritorijos iSskirtos ] atskiras veréiy zonas.

58.10 verciy zona — atokiausiai | vakarus nuo Vilniaus miesto nutolusi Vilniaus r. sav.
teritorija, iSsidésCiusi Neries upés vingyje. Tai Duksty senitnijos teritorija, kurioje dominuoja
miskai ir nedideli kaimai, su vyraujanéiais senais mediniais individualiais gyvenamaisiais namais ir
nedideliais zemés tikio paskirties zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty Sioje verciy
zonoje néra (smulkios parduotuvés pagrinde jrengtos gyvenamuosiuose namuose), gyventojy
uzimtumas sutelktas nedideliuose zemés ukiuose. D¢l i§vardinty faktoriy Sioje teritorijoje vyrauja
salyginai nedidelés Vilniaus rajono savivaldybeés nekilnojamojo turto kainos (i§skyrus nekilnojamaji
turta, esantj prie vandens telkiniy), todél §i teritorija iSskirta  atskirtg verciy zong.

58.14, 58.78 ir 58.83 verciy zonos — Avizieniy, Riesés, MaiSiagalos, Sudervés seniiinijy
naujos gyvenvietés bei senesni kaimai, su vyraujanéiais zemés iikio paskirties Zemés sklypais. Sios
Vilniaus rajono savivaldybés teritorijos dél savo lokalizacijos (iSsidésCiusios aplink Ukmerges ir
Moléty automagistrales, dalis Salia vandens telkiniy) bei Vilniaus miesto plétros (miestui vystantis
Sia kryptimi), gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto pozitriu — perspektyvios bei
populiarios, kuriose nekilnojamojo turto kainos S$iek tiek zemesnés uz gretimos 58.16 ver¢iy zonos.
Siose veréiy zonose esandios vietovés pastaraisiais metais urbanizuojamos (kei¢iama zemés sklypy
paskirtis, jrenginéjama infrastruktiira), tod¢l Sios vietoveés iSskirtos j atskiras ver¢iy zonas.

58.15, 58.22, 58.23, 58.24, 58.27, 58.28, 58.29, 58.32, 58.33, 58.34, 58.35, 58.36 ir 58.40
ver¢iy zonos — Nemencine, PikeliSkés, AZzulaukés, Didziosios Kabiskes, Visalauké, Siuzionys,
Veriskés, Paberzé, Skirlénai, Rudausiai, Glitiskés, Bezdonys, Eitminiskés ir kt. — dideli kaimai ir
miesteliai, senilinijy centrai, esantys iki 30 km atstumu nuo Vilniaus miesto Siaurés ir ryty
kryptimis. Siose verdiy zonose yra jvairios paskirties nekilnojamojo turto objekty: vykdoma
gamybineé, socialing, paslaugy ir komerciné veikla; dauguma gyventojy verciasi zemdirbyste,
gyvulininkyste ir smulkia prekyba. Tai teritorijos, uZstatytos senais ir naujais gyvenamaisiais
namais, yra sovietiniais laikais statyty daugiabuciy gyvenamyjy namy. D¢l minimalios
infrastruktiros bei palyginti neblogo susisickimo su Vilniaus miestu, S$iose teritorijose
nekilnojamojo turto kainy lygis didesnis uz gretimy teritorijy, todél jos iSskirtos j atskiras verciy
Zonas.

58.17, 58.19 ir 58.87 verciy zonos — Avizieniy ir Rie$és senitinijose esan¢ios Vilniaus r. sav.
gyvenvietés, besiribojan¢ios su Vilniaus miesto Siaurine riba. Tai populiarios ir paklausios
nekilnojamojo turto pozitriu Vilniaus rajono savivaldybés gyvenvietes: Riesés, Jadvygiskiy,
Raudondvario, Skirgiskiy, kuriose, miestui pleciantis, tieck zemés sklypai, tiek pastatai turi didele
paklausg. Teritorijoje yra jvairios paskirties nekilnojamojo turto objekty: vykdoma gamybing,
socialiné, paslaugy ir komerciné veikla, didzioji dalis gyventojy dirba Vilniaus mieste. Tai sparciai
urbanizuojamos teritorijos, uzstatytos senais ir naujais mediniais bei plyty miro individualiais
gyvenamaisiais namais su 10-60 ary ploto zemés sklypais. | $ig veréiy zong patenka Riesés kaimas
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(58.17) — populiari ir paklausi gyvenvieté prie Riesés upelio, uzstatyta senesnés ir naujos statybos
individualiais gyvenamaisiais namais, 58.19 ver¢iy zonoje iSsidéste dideli sody bendrijy masyvai.
NT S$iose teritorijose paklausus ir tokios tendencijos turéty iSlikti ateityje, nes teritorijos patenka j
Vilniaus rajono savivaldybés plétros areala.

57.18 verciy zona — Riesés senilinijos Vanaginés, Didziyjy Gulbiny ir Didziosios Riesés
gyvenvietés — vienos brangiausiy Vilniaus r. sav. teritorijy, esancios Salia Moléty plento bei
besiribojanc¢ios su Vilniaus miestu. Tai Vilniaus r. sav. gyvenvietés su susiformavusia
infrastruktiira, uzstatytos prabangiais senesnés ir naujos statybos individualiais gyvenamaisiais
namais. Sios teritorijos gyventojai dirba jstaigose, pramonés jmonése, paslaugy sferoje Vilniaus
mieste. Nekilnojamasis turtas $ioje Vilniaus r. sav. teritorijoje turi didele paklausg, todél jo kainos
aukstos ir tokios turéty islikti ateityje.

58.20, 58.21 ir 58.41 verCiy zonos — nedidelés Bezdoniy ir Nemenciné€s senitinijos
gyvenvietés: Miskonys, Sakiskés, Bratoniskés, Tapeliy k., besiribojan¢ios su Vilniaus miestu,
esancios miskingose vietovese, dalis teritorijos prie vandens telkiniy, ramiose vietovése, todél
paklausios gyvenamyjy namy statybai. NT kainos Siose vietovése aukStesnés uz gretimy teritorijy,
todel jos 1Sskirtos ] atskiras ver¢iy zonas.

58.25 ir 58.39 veréiy zonos — Bezdoniy, Buivydziy, Nemencinés, Riesés ir Mickiiny
senilinijose iSsidéste senesnés ir naujesnés statybos individualiais gyvenamaisiais namais uZstatyti
kaimai ir gyvenvietés, i§ kuriy didesni ir populiaresni: Gaukstonys, Cekiskiy, Aukstuoles, Vilkigkiy,
Aukstuolés, Azuolinés ir kiti. | Sig ver€iy zong patenka pagrindiniai Vilniaus rajono savivaldybés
misky masyvai: Nemencinés ir Bezdoniy miskai. Dauguma gyventojy verCiasi zemdirbyste,
miskininkyste, gyvulininkyste ir smulkia prekyba. D¢l teritorijy populiarumo, neuzters$to oro, gero
susisiekimo, vietovés iSskirtos ] atskiras zonas.

58.26 ir 58.74 verCiy zonos — nemaza Siauriné Vilniaus r. sav. teritorija: MaiSiagalos,
Nemencinés, Paberzés ir Siuzioniy senitinijy gyvenvietés. Tai teritorijos, kuriose dominuoja miskai
ir nedideli, seni kaimai, su vyraujanciais senais mediniais individualiais gyvenamaisiais namais,
viensédZziai su nedideliais Zemés tkio paskirties Zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty
Sioje teritorijoje néra (smulkios parduotuvés pagrinde jrengtos gyvenamuosiuose namuose),
gyventojy uzimtumas sutelktas Zemés iikiuose. D¢l iSvardinty aplinkybiy Siose vietovése vyrauja
vidutinés nekilnojamojo turto kainos (iSskyrus nekilnojamajj turta, esantj prie vandens telkiniy).

58.30, 58.31, 58.75 ir 58.76 verciy zonos — teritorijos, esancios Siaurin¢je Vilniaus r. sav.
dalyje, kuriose dominuoja miskai ir nedideli kaimai su vyraujanciais senais mediniais individualiais
gyvenamaisiais namais, viensédziai su nedideliais Zemés tikio paskirties zemés sklypais. Pramonés
bei komercijos objekty Sioje teritorijoje néra, gyventojy uzimtumas sutelktas nedideliuose Zemés
tkiuose. Dél isvardinty aplinkybiy Siose vietovése vyrauja neaukStos nekilnojamojo turto kainos
(iSskyrus nekilnojamajj turta, esantj prie vandens telkiniy), lyginant su greta esanc¢iomis Vilniaus
rajono savivaldybés teritorijomis.

58.38, 58.43, 58.47, 58.56, 58.57, 58.58, 58.60, 58.61, 58.63 ir 58.80 ver¢iy zonos —
Buivydziy I, Mostiskiy, Lavoriskiy, Kalveliy, Savi¢itiny, Sumsko, Zemaitéliy, Medininky, Rakoniy
— dideli kaimai ir miesteliai, seniiinijy centrai, esantys iki 40 km atstumu nuo Vilniaus miesto piety
ir ryty kryptimis. Siose ver&iy zonose yra jvairios paskirties nekilnojamojo turto objekty: vykdoma
smulki gamybing, socialiné, paslaugy ir komerciné veikla. Dauguma gyventojy verciasi
zemdirbyste, misko ruoSa, gyvulininkyste ir smulkia prekyba. Tai vietovés, uZstatytos senais ir
naujais individualiais gyvenamaisiais bei sovietiniais laikais statytais daugiabuciais gyvenamaisiais
namais, kuriose dé¢l susiformavusios infrastruktiiros bei palyginti neblogo susisiekimo su Vilniaus
miestu, NT turto kainy lygis didesnis uz gretimy teritorijy, todél jos isskirtos j atskiras ver¢iy zonas.

58.44, 58.48, 58.49, 58.50, 58.66, 58.69 ir 58.70 verciy zonos — teritorijos, besiribojancios
su Vilniaus miesto rytine ir pietine riba. Tai perspektyvios nekilnojamojo turto pozitiriu Vilniaus r.
sav. savivaldybés gyvenvietés, kuriose, miestui pleéiantis, tick zemés sklypai, tiek pastatai tampa
paklausts. Gyvenvietése yra jvairios paskirties nekilnojamojo turto objekty: vykdoma gamybine,
socialin¢, paslaugy ir komerciné veikla, nemazai gyventojy dalis dirba Vilniaus mieste. Tai
teritorijos, uZstatytos senais ir naujais gyvenamaisiais namais, kurios dél susiformavusios
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infrastrukttiros, artumo iki miesto centro bei neblogo susisickimo su Vilniaus miestu, skiriasi
aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis nuo gretimy teritorijy, todél jos yra iSskirtos j atskiras
verciy Zonas.

58.45, 58.51, 58.52, 58.54, 58.65, 58.67, 58.79 ir 58.81 vertiy zonos — Mickinai,
Skaidiskés, Kyviskés, Rukainiai, Rudamina, Marijampolis ir kt. — dideli kaimai ir miesteliai,
senifinijy centrai, esantys iki 20 km atstumu nuo Vilniaus miesto. Siose gyvenvietése yra jvairios
paskirties nekilnojamojo turto objekty: vykdoma gamybiné, logistikos, socialing, paslaugy ir
komerciné veikla. Dalis gyventojy dirba Vilniaus mieste, dalis veréiasi zemdirbyste, gyvulininkyste
ir smulkia prekyba. Tai teritorijos, uzstatytos senais ir naujais gyvenamaisiais namais, yra
sovietiniais laikais statyty daugiabuciy gyvenamyjy namy. D¢l susiformavusios infrastrukttiros bei
gero susisiekimo su Vilniaus miestu, minétose vietovése NT turto kainy lygis didesnis uz gretimy
teritorijy, todél jos isskirtos j atskiras ver¢iy zonas.

58.46, 58.53, 58.59, 58.64, 58.68, 58.71, 58.72 ir 58.73 veréiy zonos — didelé Vilniaus r.
sav. teritorija, esanti pietrytingje bei pietingje savivaldybés dalyje, kurioje dominuoja miskai ir
nedideli kaimai su vyraujanciais senais mediniais individualiais gyvenamaisiais namais, viensédziai
su nedideliais Zemes iikio paskirties Zemes sklypais. Dideliy pramonés bei komercijos objekty Siose
veréiy zonose néra, gyventojy uzimtumas sutelktas nedideliuose zemés tkiuose. Dél isvardinty
aplinkybiy Siose vietovése vyrauja vidutinés Vilniaus rajono savivaldybés nekilnojamojo turto
kainos (i$skyrus nekilnojamajj turta, esantj prie vandens telkiniy). Vilniaus rajono bendrajame plane
Siy teritorijy plétra nenumatyta (iSskyrus minimalig kaimy plétrg), teritorijos didele paklausa
nepasizymi, todél iSskirtos j atskiras ver¢iy zonas.

58.37, 58.55, 58.62 verciy zonos — likusi pietiné ir rytiné Vilniaus rajono savivaldybés dalis,
besiribojanti su Svenéioniy, Saléininky rajony ribomis bei valstybine siena — Baltarusijos
Respublika. D¢l valstybés sienos jtakos (muitinés terminalai) minétos teritorijos perspektyvios
logistikos objekty statybai. Sioje teritorijoje yra nemazai Vilniaus rajono sav. sody bendrijy,
dominuoja misky masyvai, Zemés ikio paskirties sklypai, privaiais gyvenamaisiais namais
uzstatyti kaimai ir gyvenvietés. Pagrindinés Zemés ukio produkty gamybos apimtys pagaminamos
sodybiniuose ir tkininky tkiuose. Dauguma gyventojy verciasi Zemdirbyste, gyvulininkyste ir
smulkia prekyba. D¢l i§vardinty veiksniy, $ios teritorijos iSskirtos j atskiras ver¢iy zonas.

58.82 verc¢iy zona — viena perspektyviausiy ir paklausiausiy Vilniaus rajono savivaldybés
teritorijy, besiribojanti su Vilniaus miesto pietrytine riba. Si veréiy zona, j kuria jeina dideli
Nemezio ir Kuprijoniskiy kaimai, i$sidésCiusi tarptautinés Vilnius — Minskas automagistralés
desinéje puséje. Gera vietoviy lokalizacija, nedidelis atstumas iki Vilniaus miesto, labai geras
susisiekimas, Vilniaus rajono savivaldybés bendrojo plano sprendiniai, kuriuose numatyta intensyvi
teritorijos urbanizacija (logistikos, komerciniy, gamybos objekty statyba) salygoja Sioje teritorijoje
esancio Viso NT paklausa.

58.84 ver€iy zona — seni kaimai su senais ir naujais gyvenamaisiais namais, esantys Asvejos
(Dubingiy) ezero pakrantése, Asvejos regioninio parko teritorijoje, kurioje grieztai ribojamos
statybos (saugomos teritorijos), todé¢l Siose vietovése dominuoja senos statybos bei rekonstruotos
namy valdos ir poilsiui skirtos sodybos. D¢l graziy kraStovaizdziy, populiariy vandens telkiniy,
misky pastaraisiais metais Siose vietovése esantis nekilnojamasis turtas jgijo didele paklausa, o tuo
paciu ir didel¢ kaing.

58.85 ver¢iy zona — Viktariskiy kaimas, besiribojantis su Vilniaus miesto rytine dalimi,
iSsidéstes Vilnios upés vingyje. D¢l jrengtos infrastruktiiros pastaraisiais metais ViktariSkiy kaimas
tapo patrauklus ir paklausus individualiy gyvenamyjy namy statybai. Populiarus ir paklausus sody
bendrijoje esantis nekilnojamasis turtas, todél Viktariskiy kaimas iSskirtas i atskirg verciy zong.

57.86 ir 58.91 verciy zonos — Rie$és senitinijos Uzugriovio, Pamiskiy, Paraudondvario,
Teklitiny, Pasiliy, Paezeriy kaimai — paklausi, o tuo paciu ir brangi Vilniaus r. sav. teritorija, esanti
Moléty plento kairéje ir deSinéje puséje. Tai labai perspektyvi gyv. namy statybai Vilniaus r. sav.
teritorija, kurioje pastaraisiais metais jrengiama infrastrukttra, statomi nauji gyv. namai. Dalis
teritorijos gyventojy dirba jstaigose, pramonés jmonése, paslaugy sferoje Vilniaus mieste. Dél
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artumo iki Vilniaus miesto, gero susisiekimo nekilnojamasis turtas $ioje Vilniaus r. sav. teritorijoje
turi paklausg, todél jo kainos Kyla ir tokios turéty islikti ateityje.

58.88 ir 58.90 ir ver¢iy zonos — Lindiniskiy, Uzubaliy, Klevinés, Bendoriy, Pikutiskiy,
Saldenés — naujy gyvenvieciy teritorijos, vienos brangiausiy ir populiariausiy nekilnojamojo turto
pozitiriu Vilniaus r. sav. teritorijy. Dauguma $iy vietoviy gyventojy dirba Vilniaus mieste. Vilniaus
miestui pleciantis Siaurés kryptimi, Sioje verciy zonoje esancios teritorijos sparciai urbanizuojamos
ir toliau, nuolat jrenginéjama infrastruktiira, o tai lemia nemaza nekilnojamojo turto paklausg ir
stabilias jo kainas.

58.89 verciy zona — Nemencinés senitinijos TuSCiauliy, Spragiliniy, Gamernés kaimy
teritorijos, kurig pietinéje dalyje juosia upé Neris, i§imtinai apsupta graziais apsauginiais miskais.
Dél pastaraisiais metais iSaugusios nekilnojamojo turto paklausos, statomy prabangiy gyvenamyjy
namy, nuolat auganciy nekilnojamojo turto kainy Siose vietovése minéty kaimy teritorijos iSskirtos j
atskirg ver¢iy zong.

4.5. Statybos ir rekonstrukcijos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i$ reik§mingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo biidu 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, 0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus
(2000+2012)/2 = 2006.

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

4.6. Rinkos modeliavimas

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

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

Atsizvelgiant ] nepakankamg bendrabuciy paskirties sandoriy skaiciy ir ] tai, kad vertinant
butus ir bendrabucius atsizvelgiama ] analogiSkus vertei jtaka darancius veiksnius, vertintojai,
sudarydami bendrabuciy masinio vertinimo modelj, apskaiiavo priklausomybés koeficients tarp
buty ir bendrabuéiy paskiréiy grupiy. Atlikus Elektrény, Sal&ininky r., Sirvinty r., Svendioniy r.,
Traky r., Ukmerges r. ir Vilniaus r. sav. savivaldybiy teritorijose butq ir bendrabucm pasklrcm
grupiy nekilnojamojo turto rinkos duomeny statisting analize, nustatyta, kad nekilnojamojo turto
ver¢iy zonose, nurodytose 4.2 lentel¢je, vidutinis skirtumas tarp buty sandoriy 1 m? kainos
medianos ir bendrabuciy sandoriy 1 m? kainos medianos, yra 30 proc. Taigi sudarant bendrabuciy
modelj ir skaiCiuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiciuota pagal buty
modelj, dauginama i$ nustatyto koeficiento 0,70. Verciy zonose, kuriose bendrabuciy pardavimo
sandoriy nebuvo, pritaikytas pagal nekilnojamojo turto rinkg panasios verciy zonos apskaiciuotas
bendrabuciy paskirties koeficientas.

Koeficiento apskaiciavimas pagal ver¢iy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.
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4.2 lentelé. Bendrabuciy paskirties koeficiento apskai¢iavimas pagal veréiy zonas

Bendrabuciy paskirties Buty paskirties grupés
Verciy zona grupés sandoriy kainos sandoriy kainos mediana, Koeficientas
mediana, Eur/kv.m Eur/kv.m

8.1 279 397 0,70
8.2 232 331 0,70
48.1.3 144 201 0,72
49.1.2 148 221 0,67
49.2 112 166 0,67
52.2 381 546 0,70
53.1.3 165 231 0,71
53.1.4 186 254 0,73
53.5 41 60 0,68
58.1 530 740 0,72
58.52 396 566 0,70
58.69 457 648 0,71
58.75 90 128 0,70
Koeficienty vidurkis: 0,70

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, leidZziantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

Ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai triiksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti palyginamajj arba pajamy metoda.

4.8. Modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Vilniaus rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju
metodu, grafineé patikra pateikta 4.1 pav.

4.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje — vidutinés 1 m? vertes, apskaic¢iuotos
pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2017 m. rugpjacio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés
kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirCiy grupiy poziiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita
veréiy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti i§vada, kad vertinimo modeliai sudaryti
teisingai, ir atvirkS$ciai — susikirtus kreivéms, butina patikrinti modelio teisingumg arba daryti
1$vada, kad rinkos salygos verciy zonoje turi i8skirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai suraSomi } lenteles.
Vilniaus r. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu.
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Pastaty 1 m2, pagalbinio ukio paskirciy grupés — 1 m3 vertes pagal verciy zonas
Verté, Eur

750
725
700 -
675 -
650 1
625 1
600
575 1
550 4
525 4
500 1
475
450
425 -
400
375
350 -
325
300 -
275 1
250 -
225 -
200
175 4
150 A
125 A
100 4
75
50 A
25

I P I P I Pl LA i AT i LA A L B 0 R B
AV EOOENWANOINEODO

=~ Vieno-dviejy buty namai —@- Bendrabudiai Butai GaraZzai -m- Poilsio ir sporto Pagalbinio dkio pastatai Pagalbinio dkio patalpos == Administraciné ir gydymo(n)

— Kult@iros, Svietimo ir mokslo(n —- Vieib, prek, pasl,maitin(n) -l Sody pastatai

4.1 pav. Vilniaus rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra
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5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju 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,
gvdymo, kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta j Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
mokescio jstatymo ir Turto ir verslo vertinimo metodikos nuostatas. Poilsio, kultiros, mokslo ir
sporto paskirties pastaty (patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todé¢l 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 naudingumag tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad
egzistuoja apibréztas rySys tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy i§ objekto, ir to objekto rinkos
vertés. Nekilnojamojo turto vertinimas pajamy metodu gali biiti naudojamas:

1. kapitalizavimo skai¢iavimo 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 norma.

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

NV =VP/r,

¢ia: NV —naudojimo verte;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:
e nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenys, apimantys jy kiekybines ir
kokybines charakteristikas;
¢ nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;
e nuomos sandoriy kainos, uZfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudoti kaip
pagalbiniai duomenys;
¢ individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasitlos,
nuomos kainas, uzimtumg 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, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija.
Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, kalibravimas.
Pagalbinio modelio, nustatancio 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,
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Matematine iSraiska masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:
((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald% / 100) +
BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,
¢ia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPl P%PIXO,25)) x12,
gia: vid. nuomos verté = by x X;™t x X2 x ... x Xpbp;
X1, Xa, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina, by, by,
., bp —nepriklausomy kintamuyjy 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 i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto i§laidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto GP
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io vidutine nuomos verte, sudarymas

5.2.1. Vilniaus rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Vilniaus r. sav. 2013-01-01 — 2017-08-01 pradiniy nuomos sandoriy
duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis : Vidutinis kvadratinis Minimali Maksimali
T : ; Mediana " - .
skaicius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
38 | 1858 | 307 | 42,89 | 043 | 177,79
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
37 | 877 | 307 | 21,94 | 0,04 | 13349

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimiSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys
teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todél
Vilniaus r. sav. uzfiksuoty nuomos sandoriy skai¢ius buvo nepakankamas vertinimo modeliams
sudaryti, taikant pajamy metoda. Papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos kainas. Vertinant Vilniaus r. sav. komercinj
turtg pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir vertés pozilriu panasiy teritorijy:
Elektrény, Sal&ininky r., Sirvinty r., Svenéioniy r., Traky r. ir Ukmergés r. nuomos kainos.

5.3 lentelé. Vilniaus aps. 2013-01-01 — 2017-08-01 pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos sandoriy Aritmetinis . Vidutinis kvadratinis | Minimali Maksimali
. . o q f Mediana - - .
ir nuomos kainy skai¢ius vidurkis nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina
Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
4168 | 1301 | 724 | 78,16 | 002 | 2941,00
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas
2305 | 2631 | 857 | 185,51 | 001 | 454387
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Jei vertinamy paskiréiy grupiy (paskir¢iy) analizuojamose teritorijose (veréiy zonose)
nuomos kainos néra zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu bidu.

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskuma
ir vienoda sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio
rodiklio — 1 m?»/mén. — nuomos kainy analize, prie$ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos
neatitinka rinkos konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo
nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto
rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.3 skyriuje.
Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu
atvejy nustatyti atlieckant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize. Tais atvejais, kai
pagalbiniam modeliui sudaryti uZztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj nuomos
vertés pokyciai dél laiko jtakos néra reik§mingi, laiko pataisos nereikalingos.

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

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas
lemian¢iy 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 j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos | tas pacias verciy
grupes, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

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

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios ver¢iy zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Vilniaus rajono savivaldybé turi 91 veréiy zong, verCiy zony Zemélapio
sudarymas ir trumpas zony suskirstymo paaiSkinimas aprasytas 4.4.2 poskyryje. Atlikus vertinamy
paskir¢iy grupiy rinkos analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, verciy
zonos buvo sujungtos taip pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Vilniaus r. savivaldybéje 2017 m. rugpjicio 1 d. nuomos verciy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analizg, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy
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 bti svarbiis apskaiciuojant nekilnojamojo turto
viduting nuomos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rySius. Sagveikos rySiai nustatomi
pasirenkant modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

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

kur S — apskaiCiuojama verte, X1, X, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta,
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacijg, nustatymo buidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi
duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir
objekty charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty
reikSmes, kurias jvedus ] modelj apskai¢iuojamos 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 3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato viduting nuomos
verte, patikra pateikta 5.1 pav.

5.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje vidutinés nuomos vertés
(Eur/m*meén.), 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 paskir€iy grupiy poziiiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias
tendencijas, galima daryti iSvada, kad nustatyty vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliai
sudaryti teisingai, ir atvirkS¢iai — susikertant kreivéms, biitina patikrinti modeliy teisingumg ir
papildomai atlikti rinkos analize¢ arba daryti i§vada, kad rinkos salygos ver¢iy zonoje turi iSskirtines
aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira pagalbiniai modeliai
suraSomi ] masinio vertinimo programa.
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5.1. pav. Vilniaus r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos veréiy vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra




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

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

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

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

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto,
nustatomas procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Vilniaus rajono savivaldybéje nustatyta, kad
vertinamo komercinio (gydymo, vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy) turto
neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) = 0,8. Administracinés
paskirties turto neuzimtumas yra 25 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,25) = 0,75.

Turtui tenkancios metinés iSlaidos. Sudarant Vilniaus rajono savivaldybés masinio
vertinimo modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy i$laidy dydziai nurodyti 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés iSlaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
S g Administracing ir gydymo 0,8
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,8
L, Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
i 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos” Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Vilniaus r. sav. 2016 m. geguzés 27 d. sprendimu Nr. T3-
186 nekilnojamojo turto mokestis yra nustatytas 0,8 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés
vertes.

Tokiu biidu: Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,008.

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

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

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

4. Einamojo remonto islaidos — 2% nuo bendryjy metiniy pajamy. Objekty islaikymo kaStus
sudaro kasdieniai poreikiai, todeél 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 iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius
(proporcingai nuomojamam plotui).



http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

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

e nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés
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 i§ esmés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokig kapitalizavimo norma pasirinkti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
sprendziama pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietin¢je nekilnojamojo turto rinkoje. Be
to, ypatinga reikSme Cia turi pasiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo
norma didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokes¢io dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina
mazesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau
kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa labai didele, kapitalizavimo normy
dydzius reikia sumazinti, ir prieSingai, sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo
normos turi biiti didinamos.

Apskritai galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo j nekilnojamajj 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 1¢Sos. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau
pagalbiniai, nes gaunama orientacin¢ kapitalizavimo normos reik§meé, 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
(zemés ir pagerinimy) dali 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 dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty
ir kity pajamy srauty. Taigi §is metodas grindZiamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
suprieSinimu. Jo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo biuidas, kurio
pagrindu imama nerizikinga paltikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos
veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yp+2DY;,

¢ia: Y}, — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),
DY;; — i-asis pataisymas.
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Nerizikinga palikany norma — palikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy
vertybiniy popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany normy dydziu.
Prie nerizikingos normos pridedamos rizikos pataisos (kai kuriuose literatliros Saltiniuose dar
vadinamos premijomis), kurios susijusios su vertinamo nekilnojamojo turto ypatybémis.

Rinkos analogy metodas. Tai vienas i§ placiausiai taikomy kapitalizacijos normos
nustatymo biidy. Kapitalizavimo normy dydziai gali biiti 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.
Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skai¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypac¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Tod¢l kapitalizavimo
norma reikia apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Vilniaus rajono savivaldybéje kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas ir atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé. Dél rinkos duomeny
triikumo, analizei panaudotos ne tik Vilniaus r. sav. esan¢iy objekty pardavimo ir nuomos kainos,
bet ir kity, rinkos poziiiriu panasiy Vilniaus apskrities savivaldybiy pardavimo ir nuomos kainos.

ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto paskiréiy kapitalizacijos normuy,
paskir¢iy jtaka kapitalizacijos normai nenustatyta.

Vilniaus rajono savivaldybéje administracinés ir gydymo bei vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskir¢iy nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje.

5.5 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio - Binjles | S Gxi’n)gt-]icr)nséls i r

data Savivaldybé Gyvenvieté Gatveé Paskirtis plotas, suma, pajamos, | proc.

kv.m Eur '
Eur

2013-10 | Saléininky r. sav. Sal¢ininkai Vilniaus g. Administraciné | 881,60 199838 9133 9,01
2017-01 Vilniaus r. sav. Paberze Vilniaus g. Prekybos 562,45 86866 7801 9,01
2013-11 | Ukmergeésr. sav. Ukmerge Vytauto g. Maitinimo 55,63 12743 1149 9,02
2013-08 | Sal¢ininky r. sav. Jasitinai M. Balinskio g. Maitinimo 465,47 98471 4491 9,05
2015-03 | Svengioniyr. sav. | Augustavas Administraciné 244,53 37000 1225 9,06
2013-06 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody g. Viesbuciy 55,98 26066 2364 9,07
2016-06 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody g. Viesbudiy 59,44 27653 2516 9,10
2015-10 Traky r. sav. Trakali Mindaugo g. Administraciné 66,24 32400 3011 9,30
2013-10 | Ukmergeés r. sav. Pabaiskas Vintaros g. Paslaugy 85,26 5792 541 9,32
2013-06 | Saléininky r. sav. Sal¢ininkai Vilniaus g. Prekybos 35,27 43443 676 9,33
2014-04 Elektrény sav. Vievis Vilniaus g. Prekybos 229,86 65165 5475 9,36
2015-09 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody g. Viesbudiy 88,23 38519 3663 9,50
2013-08 | Saléininky r. sav. Jagitnai M. Balinskio g. Prekybos 317,49 98471 3716 9,53
2014-07 Vilniaus r. sav. Nemenciné Baznycios g. Administraciné 89,94 21722 2094 9,64
2015-07 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos g. Prekybos 760,41 259000 19908 9,81
2014-08 Elektrény sav. Vievis Semeliskiy g. Prekybos 431,06 86886 7933 9,82
2014-03 | Ukmerges r. sav. Ukmerge Kauno g. Paslaugy 19,24 4344 427 9,82
2016-12 Vilniaus r. sav. Nemendiné Piliakalnio g. Administraciné 214,34 58000 4103 9,85
2017-01 Vilniaus r. sav. Avizieniai Klevy g. Administraciné 106,09 | 344850 1643 9,87
2013-02 Vilniaus r. sav. Juodsiliai Pusy g. Maitinimo 94,91 26066 1728 9,89
2014-04 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody g. Viesbuciy 79,54 33306 3306 9,92
2014-11 | Ukmergeésr. sav. Ukmerge Klaipédos g. Prekybos 156,69 37651 3685 9,99
2017-06 | Ukmergeés r. sav. Ukmerge Vilniaus g. Prekybos 36,91 10000 888 10,01
2017-03 | Ukmergesr. sav. Ukmerge Vilniaus g. Prekybos 36,91 10000 888 10,01
2013-06 Vilniaus r. sav. Petruliskes Prekybos 251,66 21722 2174 10,01
2013-09 | Saléininky r. sav. Sal¢ininkai Vilniaus g. Administraciné 243,36 43443 2685 10,31
2013-01 Traky r. sav. Jankovicai Vilkoksnio g. Administraciné 19,84 14481 189 10,38
2013-10 | Saléininky r. sav. Sal¢ininkai Vilniaus g. Prekybos 385,18 78197 6678 10,39
2013-01 Traky r. sav. Jankovicai Vilkoksnio g. Administraciné 19,54 14481 187 10,44
2015-08 Traky r. sav. Trakali Aukstadvario g. Paslaugy 22,26 61000 885 10,48
2015-08 Traky r. sav. Trakai Aukstadvario g. Paslaugy 158,53 61000 5524 10,51
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Isigytas | Sandorio Crymeses
SEMEOI e | Gt Gatvé Paskirtis lotas, | suma, | metinés | ¥
data y y P ' ' | pajamos, | proc.
kv.m Eur Eur

2015-01 Ukmerges r. sav. Deltuvélée Administraciné 365,05 17377 1772 10,53

2014-02 Vilniaus r. sav. Nemenciné | T.Kosciuskos g. Paslaugy 43,43 13033 1382 10,61

2013-10 | Salgininkyr.sav. | Salgininkai Vilniaus g. Prekybos 69,56 78197 1487 | 10,66

2016-10 | Svendioniyr.sav. | Svenéionéli Kaltanény g. Prekybos 333,13 35760 3617 10,70
ai

2015-09 Traky r. sav. Trakai Vytauto g. Administraciné 16,27 10000 1071 10,71

2013-05 Vilniaus r. sav. Zemaitéliai Prekybos 48,38 2896 314 10,82

2013-04 Vilniaus r. sav. Raudondvar | A. Paréevskio g. | Administraciné 677,86 40547 4403 10,83
is

2017-06 | Svengioniyr.sav. | Svenéionys Adutigkio g. Prekybos 117,42 | 153400 1504 | 10,86

2017-05 Vilniaus r. sav. Visalaukeé 1 Maitinimo 428,22 40000 4325 10,86

2013-12 Vilniaus r. sav. Skaidiskes Sody g. Viesbuéiy 79,54 30410 3306 10,87

2013-12 | Svengioniyr.sav. | Sven&ionéli | Baznycios g. Prekybos 44,89 4924 524 10,88
ai

2015-06 Vilniaus r. sav. Rudamina Gamyklos g. Prekybos 760,41 199000 19908 | 10,88

Kapitalizavimo norma priimama: | 10,00

5.5. Zemés verteés jtakos koeficientas

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

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

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

5.6 lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvav LI Sandorio suma gl
yje calyvave vertinimo Dalis Koef. objekto kaina,
objektai . 250 000 Eur

verté, Eur 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 350 000 250 000
masiniu vertinimu

Norint nustatyti zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrin¢jami visos Lietuvos
Respublikos vertinamy paskir¢iy 2012-2017 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2 pav. ir
5.3 pav.

“ 2017 — sandoriai, jvyke 2017 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
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Zemes 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.
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Zemeés 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

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

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

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

Vieneto svertinis vidurkis . L .
. A Vieneto svertinis vidurkis "
Zonos nr. ‘[Vertlnt‘l%‘ _apskalc_luotas apskaiciuotas pajamy Ve_rcu;
daikty skaicius lyginamuoju metodu pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)
Administracinés ir gydymo paskirciy grupé
58.1 17 214,72 198,63 8,10%
58.3 1 136,59 125,52 8,82%
58.4 2 215,56 198,57 8,56%
58.6 3 259,27 237,34 9,24%
58.9 7 113,43 108,00 5,02%
58.10 3 88,07 77,65 13,43%
58.12 5 134,68 131,15 2,69%
58.15 1 99,66 88,42 12,71%
58.16 1 120,34 105,91 13,62%
58.17 4 221,82 205,28 8,06%
58.18 4 209,70 193,69 8,27%
58.20 4 86,94 77,19 12,62%
58.21 2 134,87 122,71 9,92%
58.22 1 114,46 100,38 14,02%
58.23 3 110,53 97,47 13,39%
58.24 41 174,93 158,73 10,21%
58.25 4 89,61 80,07 11,91%
58.26 1 78,71 69,73 12,89%
58.28 2 70,74 62,69 12,85%
58.29 8 93,51 85,87 8,89%
58.32 2 93,70 84,36 11,07%
58.33 1 96,66 85,87 12,56%
58.34 3 96,39 86,87 10,95%
58.35 1 91,90 81,47 12,80%
58.36 1 99,64 88,54 12,54%
58.37 4 60,94 54,19 12,46%
58.38 2 48,77 44,27 10,16%
58.39 5 69,50 62,27 11,61%
58.40 2 116,04 104,15 11,42%
58.42 2 136,06 129,05 5,43%
58.43 4 74,30 66,37 11,95%
58.44 3 143,60 126,63 13,40%
58.45 10 106,55 94,15 13,17%
58.46 1 84,08 77,48 8,53%
58.47 4 123,18 111,11 10,86%
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Vieneto svertinis vidurkis

Vieneto svertinis vidurkis

Zonos nr. .Ivertint.q. _apskaié_iuotas apskaiciuotas pajamuy Ve_réiq
daikty skaicius lyginamuoju metodu pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)
58.48 5 82,98 73,96 12,21%
58.49 4 151,69 132,93 14,12%
58.50 2 205,06 181,89 12,73%
58.52 13 146,98 131,93 11,41%
58.53 1 79,27 72,95 8,66%
58.54 5 101,50 93,50 8,56%
58.56 1 90,52 86,87 4,20%
58.57 12 97,44 88,11 10,59%
58.58 3 58,23 56,09 3,82%
58.59 1 79,58 73,10 8,85%
58.61 7 103,27 92,28 11,92%
58.62 1 52,56 47,47 10,71%
58.65 11 114,49 103,02 11,13%
58.66 9 140,50 131,57 6,79%
58.67 12 120,47 113,81 5,85%
58.68 1 152,06 134,56 13,00%
58.69 18 105,69 95,47 10,71%
58.74 2 133,28 118,60 12,37%
58.75 5 63,90 59,10 8,13%
58.77 9 165,33 147,67 11,96%
58.79 3 126,11 110,75 13,86%
58.81 3 107,00 101,07 5,87%
58.82 6 230,87 206,74 11,67%
58.84 1 81,81 74,43 9,92%
58.86 1 122,75 109,75 11,84%
58.87 2 142,01 135,69 4,66%
58.88 5 186,65 171,47 8,85%
58.89 15 78,85 73,97 6,59%
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé
58.1 24 317,20 300,53 5,55%
58.7 1 113,72 101,40 12,15%
58.9 2 170,21 160,67 5,94%
58.10 4 140,08 132,50 5,72%
58.12 11 188,94 178,58 5,80%
58.13 2 135,45 120,36 12,54%
58.14 4 158,10 152,60 3,60%
58.15 5 238,93 225,02 6,18%
58.16 1 191,23 181,34 5,45%
58.17 7 311,78 294,25 5,96%
58.18 6 238,89 225,20 6,08%
58.20 4 238,56 225,14 5,96%
58.21 2 243,92 231,17 5,52%
58.22 1 429,21 405,65 5,81%
58.23 2 115,75 109,01 6,18%
58.24 46 289,10 270,58 6,85%
58.25 1 217,28 204,65 6,17%
58.26 3 171,19 161,66 5,89%
58.27 2 117,95 111,47 5,82%
58.28 3 126,84 119,09 6,51%
58.29 12 129,13 121,93 5,90%
58.30 3 91,37 86,83 5,23%
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Vieneto svertinis vidurkis

Vieneto svertinis vidurkis

Zonos nr. .Ivertint.q. _apskaié_iuotas apskaiciuotas pajamuy Ve_réiq
daikty skaicius lyginamuoju metodu pokytis, proc.
(Eur/kv. m) metodu (Eur/kv. m)
58.32 3 124,59 117,54 5,99%
58.33 3 108,48 98,25 10,41%
58.34 5 93,12 88,17 5,61%
58.35 3 105,00 99,13 5,92%
58.36 3 95,83 90,31 6,11%
58.37 2 111,50 105,39 5,79%
58.38 3 84,32 80,05 5,33%
58.39 1 149,78 141,51 5,84%
58.40 4 156,16 147,80 5,65%
58.42 5 213,07 201,51 5,74%
58.43 8 104,32 99,14 5,23%
58.44 18 418,21 398,13 5,04%
58.45 9 167,16 157,47 6,15%
58.47 4 108,37 102,53 5,70%
58.48 4 254,97 240,47 6,03%
58.49 2 388,89 368,12 5,64%
58.50 1 156,52 150,06 4,31%
58.52 23 338,30 316,83 6,78%
58.53 2 233,52 220,67 5,83%
58.54 4 123,52 116,68 5,86%
58.55 2 74,55 70,77 5,33%
58.56 3 122,15 115,81 5,47%
58.57 6 109,85 104,29 5,33%
58.58 4 82,11 78,00 5,26%
58.59 1 54,55 51,82 5,26%
58.61 8 126,71 120,35 5,28%
58.62 2 63,37 60,11 5,42%
58.63 3 130,64 123,68 5,62%
58.65 13 250,73 236,38 6,07%
58.66 16 187,97 176,89 6,26%
58.67 14 218,05 205,09 6,32%
58.68 3 187,83 175,78 6,86%
58.69 21 181,38 170,71 6,25%
58.70 2 234,11 221,34 577%
58.71 3 60,69 54,70 10,94%
58.72 2 100,32 94,28 6,40%
58.73 1 120,54 113,67 6,05%
58.75 4 102,71 97,29 5,57%
58.77 6 243,56 231,15 5,37%
58.78 1 264,50 253,42 4,37%
58.79 2 193,60 183,30 5,62%
58.80 1 104,13 98,41 5,81%
58.81 5 226,32 213,34 6,09%
58.82 12 334,36 320,62 4,29%
58.83 1 343,33 325,56 5,46%
58.84 1 111,18 105,31 5,57%
58.87 13 254,46 240,74 5,70%
58.88 6 365,71 344,68 6,10%
58.89 6 167,55 158,72 5,57%
58.90 1 408,35 383,39 6,51%
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Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d.
1p., Registry centras, atlikdamas Vilniaus rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj
vertinimg pagal 2017 m. rugpjucio 1 d. rinkos biiklg, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo,
administracinés ir gydymo paskirties objektus jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy
kapitalizavimo) metodu.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu
buvo nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus
panagias 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 jvykusiy
nuomos sandoriy kainy, o kaimiSkose teritorijose nekilnojamojo turto nuomos rinka bendrai néra
itin aktyvi. Dél $iy priezasCiy, Vilniaus rajono savivaldybé¢je 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 statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazeje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry centro papildomai surinktus
finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtumg, vieSbuciy
kambariy skai¢iy, 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,
apskaicCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje,
tiek uzsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinj neapibréztuma, taip pat i 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 skaiiavimai, atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni
ir patikimesni.

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

7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

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

naudojimo paskirtis;

bendras plotas (m?);

kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. veré¢iy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskai¢iavimo 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
vertinimo atrlbu_to ALl Vertinimo atributo pavadinimas
trumpinys
Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
IsApd Apmirytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Ris Rusys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingas plotas
RiisPl Riisiy (pusriisiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius(pastato)
Turis 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
Aukll Vieno auksto arba pirmas aukstas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo
trumpiniai: BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreik$ti funkcija, RKS —
reikSmé, 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 lyginamgji 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 adresa arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemelapyje (7.1 pav. A rodykle).

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos
savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, zenifingja,

. _ - Verciy Zonos muMmeris;
kaimas, gatvé, namo Nr. i

- bendras plotas (kv.m);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuju ir ju
koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritoryjos nekilnojamojo turto veréiu Zemeélapis

B

Garazal
Modelis Nr.: 13029. Zona_ SKL~(1.0) x Sn_SKL*(0,76) x (1,3) * Bpl_BIN x (1,05)
“ REkMt_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF*(1.0) x ( 44 x Bpl_RKS -11x
PePl RKS ))

} ¢

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 charakteristika:

Adresas — Vilniaus g., Nemencinés m., Vilniaus r. sav.
Naudojimo paskirtis — prekybos

Sieny medziaga — plytos

Statybos metai — 1986

Aukstas, kuriame yra objektas — pirmas

Sildymas — centrinis

Nuoteky Salinimas — komunalinis nuoteky Salinimas ir vandentiekis
Objekto tipas — patalpa

Objekto bendras plotas, m? — 172,42

Objekto pagalbinis plotas, m? — 30,00

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés turto vidutiné rinkos verté
apskaiciuojama pagal §] modelj:

2018 m. masinis vertinimas
Vilniaus r. sav.
Viesb, prek, pasl,maitin(n)
Todelis Nr.: 15677. Zona_SKL."(0,99) x Pask_SKL."(0,989) x RkMt_SKIL."(1.0) x
n_SKI.7(0,527) x Auk SKL*(1.0) x (0,95) * S1_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05)

~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF*(0,98) x StMt_SKF*(0,951) x ( 348 x Bpl_RKS -87x
PgPl RKS ))

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

Vilniaus g., Nemenc¢inés m., Vilniaus r. sav. yra 58.24 verCiy zonoje — nustatoma pagal
ver¢iy zony zemeélapj. Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés modelio
kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu‘)
parenkami vertinimo koeficientai.

Verciy zony Zona SKL reikimés

1,25
1,00
0,75
0,50 1

0,25 1

Zona_SKL reiksmeés

0,00 -

ol I B L B B AL Y OO S SN S S S S 00 00 08100 0800 0 Q00 B LD
ottt e =t betet bt bt E bl S e o A S AP A N IV e by edtat-tet et

Vertiy zonos

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio ver¢iy zony skaliary
reikSmés)
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Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikimes:
‘ Paskiriis Pagnindas: Pask SKL Laipsmis: 0.989 ‘
Maitinimo 0.5 Paslaugy | o | Prekybos | 10 |
Viesbuéin 0.96
‘ Rekonstrukcijos metai Pagrindas: RkMt SKL Laipsnis: 1.0 ‘
1000-1994 Lo 1995-2000 102 2001-2003 | 1L.05 |
2006-2011 L12 2011-2020 1.18
‘ Sienuy medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.527 ‘
Akmenbetonis 0.82 Ashestcementis su karkasu 0.27 Blokeliai 0.95
Gelzbetonio plokités 0.69 Medis su karkasu 045 Metalas su karkasu 0.96
Molis 0.32 Monolitinis gelzhetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.58
Plytos 1.0 Bastal 0.54 Stiklas su karkasn 0.96
‘ Aukitas Pagrindas: Auk SKL Laipsmis: 1.0 ‘
| 00 08 | 11 | 105 | 225 | 10 |
‘ Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrmdas:0.95 ‘
Centrinis 3ildymas 0.0 Krosninis 3ildymas [ 10 ] Nera | 10 |
Vietinis centrinis 3ildymas 0.0
‘ Nuoteku alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas:0.95 ‘
| Komumalinis muotekn 0.0 | Néra | 1.0 | WVietinis muotekuy Salinimas | 0.0 |
‘ Objekto tipas Laipsnis: ObyTi BIN Pagrindas: 1.05 ‘
| Misms pastatas 1.0 | Negyvenamasis pastatas | Lo | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
‘ Bendras plotas Bpl SKF 098 ‘
1,00 44—
0,75 - i .
0,504
w
¥
@,
20,25 A
0,00 - - - . : - v ~ : . : - -
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Epl Bendras plotas
Statybos metar StMt SKF 0.951
1,50 > 7
1,25 -
1,00 1 S St B
0751
w
5
. 0,50
3
0,25
0,00 ; ; ; ; - - - . ; - . . v
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos metai

7.4 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio kintamyjy taikymo
salygos ir reik§més)
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IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos j vertinimo
modelj:

S = (1,176"0,99)*(10,989)*(170,527)*(1,05"1)*(0,950)*(0,95"0)*(1,05"0)*(0,930,98)*
(0,96"0,951)*((348*172,42)-(87*30))

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =1,174*1,00*1,00*1,05*1,00*1,00*1,00*0,931*0,962*(60002,16 — 2610) = 63363;
S =63 363 Eur, suapvalinus — 63 400 Eur.

Isvada: Prekybos paskirties patalpy (172,42 kv. m bendro ploto, i§ kuriy 30 kv. m sudaro
pagalbinis plotas), esan¢iy Vilniaus g., Nemencinés m., Vilniaus r. sav., iSsidés¢iusiy 1986 m.
pastatyto plytinio pastato pirmame aukste, turinciy miesto komunikacijas, vidutin¢ rinkos verte,
nustatyta lyginamuoju metodu, yra 63 400 Eur.

Tokiu paciu principu, taikant lyginamagjj metoda, apskaiCiuojama ir kity paskir¢iy grupiy
nekilnojamojo turto objekty vidutiné rinkos verté lyginamuoju metodu.

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

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

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

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

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

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

4. Verc¢iy zonos numeris GIS priemonémis pagal vertinamo objekto adresg arba koordinates
nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemelapyje (7.5 pav. A rodykle).
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, miestas, - naudojimo paskirtis;

miestelis, senilinija, - ver¢iy Zonos numeris;

kaimas, gatvé, namo - bendras plotas (m?);

Nr. - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy

koeficienty lentelése.

Panevézio miesto savivaldybés terflbrijos zemés veréiy zemélapis

B
5 Savivaldybés teritorijos
me nekilnojamojo turto ver¢iy
B = zemélapis

BN

Al

M. A | 21 T
((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald%
/' 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK,

Cia:

BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vid. nuomos verté x (BnPl — PgPI x 0.25) x 12

Jc

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

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

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas — Miirininky k., Rukainiy sen., Vilniaus r. sav.
Naudojimo paskirtis — paslaugy

Sieny medziaga — medis su karkasu

Statybos pabaigos metai —1995

Sildymas — vietinis centrinis

Nuoteky Salinimas — vietinis nuoteky Salinimas ir vandentiekis
Objekto tipas — negyvenamas pastatas

Objekto bendras plotas m? — 329,98

Objekto pagalbinis plotas m? —112,88

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés vidutinés nuomos vertés
vertinimo modelis yra toks:
Vidutiné nuomos verté:
Modelis Nr.: 6117. Zona SKL"(1,033) x Pask SKL"(0,989) x RkMt SKL"(1.0) x
Sn_SKL"(0,527) x Auk SKL"(1.0) x (0,95) * SI_BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1,05) *~ ObjTi BIN x
Bpl SKF"(0,98) x StMt SKF*(0,951) x 10,85 )

7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinis modelis, vidutinei nuomos vertei
nustatyti)
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Mirininky k., Rukainiy sen., Vilniaus r. sav. yra 58.59 ver¢iy zonoje — nustatoma pagal
ver¢iy zony zemélapj. VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés modelio
kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu‘)

parenkami vertinimo koeficientai.

Verciy zonuy Zona_SKL reikSmeés
0,5 =
0,4 1
0,3 1
3
£ 0,2 1
&
=
[
4 0,1 4
x
%]
o
g 0|0 - = R S IR N b s B T W T T TR AT 0 O O OO O O O N 00 00 00 0000 00 00 00 00100 WD
N CHNWAVMANROOHENWAVANROOENWAVNAINREOO=NWANONROOHENWANNNEOOHENWANANEOOENWAVIANROO=NWENONEOO -
Ver€iy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:
‘ Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 0.989
Maitinimo 0.38 Paslaugy | 0.78 | Prekybos 1.0
Viesbuéiy 0.96
‘ Rekonstrukcijos metai Pagrindas: RkMt SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2011 1.12 2011-2020 1.18
‘ Sieny medziagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 0.527
Akmenbetonis 0.82 Asbestcementis su karkasu 0.27 Blokeliai 0.95
Gelzbetonio plokités 0.69 Medis su karkasu 0.45 Metalas su karkasu 0.96
Molis 0.32 Monolitinis gelzbetonis 0.95 Plastikas su karkasu 0.58
Plytos 1.0 Rastai 0.54 Stiklas su karkasu 0.96
‘ Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
| 0-0 | 0.8 | 1-1 | 1.05 | 2-25 1.0
Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagrindas: 0.95
| Centrinis $ildymas | 0.0 | Krosninis S1ldymas | 1.0 | Neéra 1.0
| Vietinis centrinis $1ldymas | 0.0 |
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95
| Komunalinis nuoteky | 0.0 | Néra | 1.0 | Vietuus nuoteky Salimimas 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05
| Misrus pastatas | 1.0 | Negvvenamasis pastatas | 1.0 | Negyvenamoji patalpa 0.0
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Bendras plotas Bpl SKF 093

1,00 {—_

0,75 4 T

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

Statybos metar StMt SKF 0951

1,50 -
1,25 - /
1,00 { Es————

0,75 1 T

0,50 1

StMt_SKF

0,25 1

L

1300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1570 1980 1990 2000 2010 2020
Stt Statybos metai

0,00

7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (pagalbinio vertinimo modelio kintamyjy
taikymo salygos ir reikSmeés)

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

S = (0,157~1,033)*(0,78"0,989)*(0,45"0,527)*(0,95"0)*(0,95"0)*(1,05*1)*(0,850,98) *
(1,02°0,951)*10,85.

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =0,148*0,782*0,657*1,00*1,00*1,05*0,853*1,019*10,85 = 0,75 Eur.

Vidutiné nuomos kaina = 0,75 Eur/m?/mén.
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((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%e / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo%o / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Pajamuy rodikliai
Paskirtis: Paslaugy

Drau% Draudimo iélaidy procentas 0.1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio islaidy procentas 0.8

Remo% Remonto islaidy procentas 2

Vald% Turto valdymo islaidu procentas 2
Uzim% Uzimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés itakos koeficientas 0.9

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

Atliekami skai¢iavimai:
BP =0,75*(329,98-(112,88*0,25))*12 = 2 716 Eur

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

((2716*(80/100))-(17939*(0,8/100)+18091*(0,1/100)+2716*(2/100)+2716*(2/100)))/(10/100)*0,9
= 17 123Eur, suapvalinus — 17 100 Eur

I$vada: Paslaugy paskirties pastato (329,98 kv. m bendro ploto, i$ kurio 112,88 kv. m sudaro
pagalbinis plotas), esanc¢io Mirininky k., Rukainiy sen., Vilniaus r. sav., pastatyto 1995 m., vidutiné
rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra 17 100 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metods, apskaiciuojama ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutine rinkos verte.

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

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

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

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

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

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

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

Pagal $ig ataskaity apskaiiuojamos Vilniaus rajono savivaldybés teritorijoje esancio
nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertes.

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui %E = Arvydas Bagdonavicius
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji =~
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja '

(kvalifikacijos pazymeéjimas Nr. A 000050) L L

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji Bozena Sinickaja
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté “//Z//%/
(kvalifikacijos pazymejimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikmems skyriaus vyresnioji 7 [’ , _ Kristina Bakaniené
S P " G o s : : QADON

vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté N <

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus s/ =3z Mariana Makovske

1. e. vyresniosios vertintojos pareigas, ’77.5 "7

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté /

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001350)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus S Miglé Lazauskaite

1. e. vyresniosios vertintojos pareigas
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1. Vilniaus rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

VILNIAUS RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

_ SPRENDIMAS  _
DEL 2017 M. NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU NUSTATYMO

2016 m. geguZés 27 d. Nr. T3-186
Vilnius

WVadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsnio 2 dalies 37
punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 6 straipsmio 1, 2 dalinus,
Vilniaus rajono savivaldvbés tarvbanusprendZia:

1. Nustatyti Vilniaus rajono savivaldybés teritorijoje nekilnojamojo furto mokescio tarifs:

1.1. 0,8 proc. nekilnojamojo turto mokestingés vertes;

1.2, 3 proc. pekilnojamojo turto mokestinés vertés patalpoms ir statimams, frauktiems §
Vilniaus rajono savivaldybés tarybos patvirtinty nenandojamn, apleisty arba nepriFiinimu patalpu ir
statiniy sarasa.

2. Taikvti 1 punkte nustatytus mokescio tarifus apskaiéinojant nekilnojamojo furto mokest]
mokes&io mokeétojams muo 2017 m. sausio 1.d.

51 sprendimg teisés akty nustatvia tvarka paskelbti Teisés akty registre, vietingéje spandoje ir
Savivaldvbés tinklalapyje.

Savivaldvbés meré Marija Rekst
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2. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lictuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 37 punktu valstybés jmoné Registry centras nuo 2017 m. rugséjo 18-29 d. pristaté
Vilniaus rajono savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vielam
svarstymui su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viedg svarstyma
2017 m. rugs¢jo 2 d. buvo paskelbta leidinyje ,, Sostiné*.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

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

pasitilymy i$ gyventojy negauta.

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

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus eronika Valentinavi¢iené
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000050)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 5,(,. BoZena Sinickaja
vyresnioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ';,( 7 I Kristina Bakaniene
vyresnioji vertintoja, ST P

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001875)

l. e. vyresniosios vertintojos pareigas,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalifikacijos paZymejimas Nr. A 001350)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus 7// Mariana Makovskeé

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
l. e. vyresniosios vertintojos pareigas

% Miglé Lazauskaité
TP 15

73



3. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie§o svarstymo su visuomene
Zurnalas

Reg.
Nr. |

Ag*

ir pavardé

Mimmm-mgmmh Parasas
pateikimas (ncpateikimas) rastu
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4. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, valstybés jmoné Registry centras 2017-09-11 rastu Nr. (1.1.31)s-7709
wDél 2017 m. Zemés ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumenty pateikimo*
papra$é¢ Vilniaus rajono savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty.

Vilniaus rajono savivaldybés administracija 2017-10-13 rastu Nr. A33(1)-6769-(4.14) ,,.Dél
2017 m. Zemés ir nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumenty pateikimo™
informavo, kad nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo dokumentams esminiy pastaby
neturi. AtsiZzvelgiant j tai, jog buvo atlikta savivaldybés Svietimo jstaigy statuso pakeitimy, Vilniaus
rajono savivaldybés administracija papra¢ vertinimo ataskaitos apraSomojoje dalyje patikslinti
vietimo jstaigy pavadinimus.

Registry centras, atsiZvelgdamas j Vilniaus rajono savivaldybés administracijos praSyma,
vertinimo ataskaitos apraomojoje dalyje patikslino $vietimo jstaigy pavadinimus.

Vilniaus rajono savivaldybés administracijos radtas pridedamas.

Vertinimo valstybes reikmeéms skyriaus nika Valentinavi¢iené
vyriausioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000050)

Vertinimo valstybeés reikméms skyriaus BozZena Sinickaja
vyresnioji vertintoja, - e

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. 000027)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Kristina Bakaniené
vyresnioji vertintoja, J/g‘tﬁ“;s .
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001875)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

l. e. vyresniosios vertintojos pareigas,
nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. A 001350)

59/ Mariana Makovské

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus ,d% Migleé Lazauskaité

I, e. vyresniosios vertintojos pareigas
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VILNIAUS RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

Bind2etine jstaiga, Rinktings g. 50, LT-09318 Vilnius, 1c1.; (8 3) 275 1961, 275 6925,
faks. (8 5) 275 1990, el. p. vrsa@visall, interneto svetaing www, vesa bt

Ducenenys kaupiami ir saugomi Juridiniy y registre, kodas |sma:i14
Valstybés jmonei Registry centrui 2017,/ Nr. W GAH /ﬁ //
Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius [ 2017-09-11 Nr. (1.1.31.)s-7709

el. p. info@registrucentras. it

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

Pranesame, kad Vilniaus rajono savivaldybé susipaZino su projektuojamomis savivaldybés
teritorijos Zemés ir statiniy 2017 m. masinio vertinimo ataskaitomis ir esminiy pastaby neturi.
Kadangi buvo savivaldybés Svietimo jstaigy statuso pakeitimy, praSome Jisy ataskaitos
apraSomojoje dalyje taisyti:

Il puslapyje vietoj ,Bezdoniy Julijaus Slovackio viduriné mokykla® jrasyti ,Bezdoniy
Julijaus Slovackio gimnazija®, vietoj ,,BuivydZiy viduriné mokykla“ jraSyti ,Buivydziy TadeuSo
Konvickio gimnazija“;

12 puslapyje iSbraukti ,MaiSiagalos kunigo J. Obrembskio vidurinés mokyklos Airény
pradinio ugdymo skyrius®, vietoj ,MaiSiagalos Lictuvos didZiojo kunigaikstio Algirdo vidurinés
mokyklos Airény pradinio ugdymo skyrius“ jrasyti ,MaiSiagalos Lietuvos didZiojo kunigaikitio
Algirdo gimnazijos Airény pradinio ugdymo skyrius“, iSbraukti antrg karta jradyta ,Diksty
pagrindiné mokykla®, vietoj ,8v. UrSulés Leduchovskos viduriné mokykla® jrasyti ,Juodsiliy $v.
UrSulés Leduchovskos gimnazija“, vietoj ,,3v. Ursulés Leduchovskos vidurines mokyklos Valgitiny
pradinio ugdymo skyrius“ jraSyti ,JuodSiliy $v. UrSulés Leduchovskos gimnazijos Valitiny
pradinio ugdymo skyrius®, vietoj ,Kenos pagrindiné mokykla“ jrayti ,Pakenés Ceslovo Miloso
pagrindiné mokykla®“, vietoj LavoriSkiy Seniiinijoje veikia ,2 vidurinés mokyklos“ jradyti ,,2
gimnazijos®, vietoj ,,2 vaiky darZeliai* jradyti ,vaiky darZelis“;

I3 puslapyje vietoj ,Maisiagalos kun. Juzefo Obrembskio viduriné mokykla® jrasyti
»MaiSiagalos kun. Juzefo Obrembskio gimnazija“, vietoj ,Maisiagalos Lietuvos didZiojo
kunigaikd¢io Algirdo vidurine mokykla“ jraSyti ,MaiSiagalos Lietuvos didZiojo kunigaikiio
Algirdo gimnazija“, vietoj ,Marijampolio viduriné mokykla® jrasyti ,Marijampolio Meilés
LukSienés gimnazija“, vietoj ,pradinés mokyklos® jraSyti ,Rakoniy pagrindinés mokyklos
Marijampolio pradinio ugdymo skyrius“, vietoj ,,Medininky viduriné mokykla* jradyti ,,Medininky
$v. Kazimicro gimnazija®, iSbraukti ,,Lavoriskiy pagrindinés mokyklos Medininky skyrius®, vietoj
»Mickiiny viduriné mokykla viduriné mokykla Eglidkiy kaime“ jradyti ,Mickiiny gimnazija
Mickiiny miestelyje ir $v. Jono Bosko gimnazija Egliskiy kaime®;

15 puslapyje vietoj ,PaberZés ir ,Verdenés™ vidurinés mokyklos* jradyti ,PaberZés $v. S.
Kostkos ir PaberZés ,,Verdenés" gimnazijos®, isbraukti , vaiky darZelis Anavilio kaime, Visalaukés
pagrindiné mokykla ir Eitmini$kiy pagrindinés mokyklos filialas“, jradyti ,,Paberzés $v. Stanislavo
Kostkos gimnazijos skyrius Visalaukés mokykla-daugiafunkcis centras®, ,Paberzés $v. Stanislavo
Kostkos gimnazijos Anavilio ikimokyklinio ugdymo skyrius®;

16 puslapyje iSbraukti , Eitminiskiy vidurinés mokyklos SuZioniy skyrius®, ..SuZioniy vaiky
darzelis®, jradyti ,,SuZioniy pagrindinés mokyklos SuZioniy ikimokyklinio ugdymo skyrius®;
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17 puslapyje vietoj ,,Zujiiny viduriné mokykla® jragyti wZujliny gimnazija®,

Administracijos direktoré Liucina Kotlovska

Originalas nebus siunéiamas.

Halina Zenkevig, tel. (8 5) 275 5077, el. p. halina.zenkevic@vrsa.lt
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