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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, 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 esancio
nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita nerengiama
(Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str. 7 d.). Masinis vertinimas, kurio
rezultatas — vertés apskaiCiavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasiilos faktoriy veikimg
dideléje teritorijoje, leidZia per santykinai trumpg laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir
kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo proceddras, jvertinti didelj skaiciy turto objekty. Dél Siy
savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikties bendriesiems socialinio teisingumo, skaidrumo bei gero
administravimo principams, toks vertinimo biidas taikomas mokesciams ir kitoms valstybés reikméms.

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekilnojamojo turto (statiniy) mokestines
vertes ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry centras
nustaté statiniy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo budu bei parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy 2023-2025 mety
strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2023 m. sausio 23 d.
jsakymu Nr. 1R-29 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sri¢iy 2023-2025 mety
strateginio veiklos plano patvirtinimo" programos ,Teisés sistema™ priemone ,Masinio vertinimo budu
jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant
surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems tikslams" (kodas 13-001-11-04-02 TP).

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Nekilnojamojo
turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose anksciau nurodytuose teisés
aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas pagal Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 4 str.
atliekamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais (privalomas turto vertinimas).

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 3 d., nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas, skirtas nekilnojamojo turto mokestinéms vertéms nustatyti, atliekamas ne reciau kaip
kas penkerius metus:
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1. 2005 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galiojo
nuo 2006 m. sausio 1 d. penkerius metus (2006, 2007, 2008, 2009, 2010 m.);

2. 2010 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galiojo
nuo 2011 m. sausio 1 d. penkerius metus (2011, 2012, 2013, 2014, 2015 m.);

3. 2015 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galiojo
nuo 2016 m. sausio 1 d. penkerius metus (2016, 2017, 2018, 2019, 2020 m.);

4. 2020 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galioja
nuo 2021 m. sausio 1d. iki tol, kol Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nustatyta tvarka bus patvirtintos naujos mokestinés vertés.

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

1. nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma apskaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokescCiams apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Nekilnojamojo turto mokescio
jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatyme,
Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatyme, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés
pagalbos jstatyme, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatyme, Lietuvos Respublikos
paveldimo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose, Nekilnojamojo turto
registro nuostatuose, patvirtintuose 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 taisyklése, NepasiturinCiy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos
socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu
Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto
vertés nustatymo metodikos patvirtinimo", Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Nuompinigiy uz valstybés
ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomga skaiciavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. 1K-306 ,Dél Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir
trumpalaikio materialiojo turto nuomg skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Savivaldybés bisto, socialinio
blisto nuomos mokesciy ir blisto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos
dydzio apskaiciavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d.
nutarimu Nr. 472 ,Dél Savivaldybés bisto, socialinio bilsto nuomos mokesciy ir blsto nuomos ar
iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio apskaiciavimo metodikos, minimalaus
bazinio blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio ir bazinio
bilsto nuomos ar iSperkamosios blsto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio perskaitiavimo
koeficiento patvirtinimo", Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos vieSojo konkurso ir nuomos be
konkurso organizavimo ir vykdymo tvarkos aprase, patvirtintame Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 ,Dél valstybés ilgalaikio materialiojo turto, valstybés ir
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savivaldybiy nekilnojamojo turto nuomos", Notary atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy
projekty parengimg, konsultacijas bei technines paslaugas dydziy (jkainiy) ir atleidimo nuo Sio atlyginimo
moké&jimo atvejy sarase, patvirtintame Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2023 m. birzelio 28 d. nutarimu
Nr. 498 ,Dél Notary atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas
bei technines paslaugas dydziy (jkainiy) ir atleidimo nuo Sio atlyginimo mokéjimo atvejy saraso
patvirtinimo", numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant Lietuvos Respublikos teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

Vertintojas — Registry centras, Lvivo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262,
el. p. info@registrucentras.lt. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas
124110246.

Turto vertinimo priezidros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,Dél turto
arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teise verstis
asmeny sarasy" — Registry centras jrasytas | ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis
asmeny sarasy. Registry centro 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" filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas ar polisas
Nr. LT23-TVCA-00000005-9, galioja nuo 2023 m. vasario 17 d. iki 2024 m. vasario 16 d., Turto arba verslo
vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis
draudimo liudijimas ar polisas Nr. LT23-TVCAP-00000100-6, galioja nuo 2023 m. vasario 17 d. iki 2024 m.
vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro turto vertintojai:
— Veronika Valentinaviciené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms

skyriaus 1 grupés vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000050);

— Ausra Baronaité-Deveikiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés
reikméms skyriaus 1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 001603);

— Miglé Jakubkiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté  (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000382);

— Mindaugas Vrubliauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus 1 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000230);

— Vaida Maciolé, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1
grupés  specialisté  vertinimui,  nekilnojamojo  turto  vertintoja  asistenté  (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. 00024).

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

— Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

— Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;
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— Lina KaniSauskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000509);

— Mariana Makovské, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja eksperté metodininké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000156);

— Asta Paskeviciené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 001076);

— Rata Aguarrab, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyriausioji duomeny analitike;

— Jurgita Jagucanskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. 000270);

— BoZzena Sinickaja, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja eksperté metodininké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000165).

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, Nacionalinés
Zemeés tarnybos prie Aplinkos 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 Registry centro ankstesniais metais
atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo patirtis. Informacija apie patvirtintas nekilnojamojo turto

masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.1 lenteléje.

1.1 lentelé. Registry centro atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaity sgrasas

Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo Isigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
1. Traky rajono savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 m. 2005-06-01 2006-01-01
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél Lietuvos
turto masinio vertinimo Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
ataskaita Respublikos teritorijos  nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo"
2. Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2006-06-01 2007-02-01
teritorijos nekilnojamojo 2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
turto masinio vertinimo Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo®
3. Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2007-06-01 2008-05-01
teritorijos nekilnojamojo 2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,Del
turto masinio vertinimo Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo"
4. Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2008-06-01 2009-02-01
teritorijos nekilnojamojo 2009 m. sausio 12 d. jsakymas Nr. v-7 ,Dél
turto masinio vertinimo Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
ataskaita Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu biidu rezultaty tvirtinimo™
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Eil.
Nr.

10.

11.

12.

13.

Masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Traky rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

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

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

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

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

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

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

Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m.
gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
Respublikos  teritorijos  nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu badu dokumenty tvirtinimo"

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

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2017 m. gruodzio 14 d. jsakymas Nr. v-334 ,Dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2017 mety
duomeny ir vietoves pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2018 m.
sausio 1 d."

Vertinimo
data

2009-06-01

2010-08-01

2011-08-01

2012-08-01

2013-08-01

2014-08-01

2015-08-01

2016-08-01

2017-08-01

Isigaliojo
nuo

2010-01-01

2011-01-01

2012-01-01

2013-01-01

2014-01-01

2015-01-01

2016-01-01

2017-01-01

2018-01-01
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Eil.
Nr.

14.

15.

16.

17.

18.

Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo Isigaliojo
ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
Traky rajono savivaldybés  Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2018-08-01 2019-01-01
teritorijos nekilnojamojo 2018 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-495 ,Dél
turto masinio vertinimo 2018 m. nekilnojamojo turto (statiniy) masinio
ataskaita vertinimo  duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove nuo 2019
m. sausio 1 d. patvirtinimo"
Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2019-08-01 2020-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2019 m. gruodzio 23 d. jsakymas Nr.
turto masinio vertinimo VE-661 (1.3 E) ,Dél 2019 m. Vilniaus apskrities
ataskaita savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"
Traky rajono savivaldybés  Lietuvos Respublikos finansy ministro 2020 m. 2020-08-01 2021-01-01
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 1K-442 ,Dél Lietuvos
turto masinio vertinimo Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
ataskaita Respublikos  teritorijos  nekilnojamojo  turto
masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo®
Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2021-08-01 2022-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2021 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr.
turto masinio vertinimo VE-894 (1.3 E) ,Dél 2021 m. Vilniaus apskrities
ataskaita savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"
Traky rajono savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2022-08-01 2023-01-01

teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

direktoriaus 2022 m. gruodZio 19 d. jsakymas
Nr. VE-935 (1.3 E) ,Dél 2022 m. Vilniaus
apskrities savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos (angl. International Association of

Assessing Officers, IAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio
Saliy, turinciy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné
literatura.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné

medziaga:

— Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

— John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

— Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

—  Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

— Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

— Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

— Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

— Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data

2023 m. rugpjtcio 1 d.

REGISTRY
CENTRAS



10

1.7. Ataskaitos surasymo data

Ataskaitos suraSymo data nurodyta ataskaitos pirmame puslapyije.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo, svarstymo ir
tvirtinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 pap., nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty derinimo ir svarstymo dokumentai — Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita ir Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty
derinimo su savivaldybe ataskaita — pateikiami vertinimo ataskaitos 6 priede Ataskaitos derinimo ir vieso
svarstymo dokumentai. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty tvirtinimo dokumentas —
Registry centro generalinio direktoriaus jsakymas — pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS TRAKU RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

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 (2.1 pav.).

Apskritis yra aukstesnysis administracinis vienetas. Ji sudaroma iS savivaldybiy teritorijy,
pasizyminciy socialiniy, ekonominiy ir etnokultdriniy interesy bendrumu. 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); Tel3iy
(centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
Savivaldybiy teritorijos susideda i$ gyvenamuyjy vietoviy, kurios skirstomos j miesto ir kaimo gyvenamasias
vietoves. Miesto gyvenamosioms vietovéms priskiriami miestai, kaimo gyvenamosioms vietovéms -
miesteliai, kaimai ir viensédziai.

Pakruojo rf Pasvalior.
Rokiskio r.

PaneyéZzio m
Rietavo -‘ﬁ
' Radviliskio r.

Raseiniy r.

Kédainiy r.

Sutartiniai Zenklai
7/// Vertinama savivaldybe

1]
Apskritys #

© VI Registry Centras

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas’

1 Adresy registro 2023 m. duomenys.

) "REGISTRY
A_CENTRAS



12

Traky rajono savivaldybé (2.1 pav. pazymeéta pasvirais briikSniais) — viena vaizdingiausiy Lietuvos
savivaldybiy. Didzioji rajono savivaldybés dalis yra Dzuky aukStumoje (auksSciausias taskas (257,4 m) —
Gedanoniy kalnas), $iauriné dalis — Neries Zemupio plynaukstéje, rytiné — Dainavos Zemumoje. Siaurine
riba teka Neris, pietrytine — Merkys. Rajone teka Stréva, Verkné, Lukné ir Geluza.

Traky rajono savivaldybés plotas — 1 208 kv. km (12,4 proc. apskrities ploto). Rajone yra trys
miestai: Lentvaris, Rudiskés ir Trakai, du miesteliai: Aukstadvaris ir Onuskis.

Traky rajonas, turistinio ir rekreacinio naudojimo pozitriu, pasizymi palankia geografine padétimi
bei rekreaciniy — turistiniy istekliy, tiek gamtiniy, tiek istoriniy gausa. Didele Traky rajono savivaldybés
dalj uzima miskai, kuriuose vyrauja pusynai, eglynai ir berzynai. Didziausi miSkai — Ropéjos, Miskiniy,
Radiskiy, Rudninky giria.

Traky rajono savivaldybéje yra daugiau nei 200 eZery, is kuriy didziausi — Vilkoksnis, Galvé, Skaistis,
Akmena, Totoriskés, Margis. Didesni tvenkiniai — Aukstadvario, Bagdononiy.

Rajono teritorijoje yra Traky istorinis nacionalinis ir 2 regioniniai parkai (AuksStadvario ir Neries), 6
draustiniai ir 11 gamtos paminkly.

Traky miestas, jo centriné dalis — senamiestis skiriasi nuo kity Lietuvos miesty ir miesteliy savo
unikalia gamtine geografine padétimi. Tai — miestas tarp ezery. Galvés, SkaisCio, Totoriskiy, Lukos
(Bernardiny) ir GiluZio eZerai, juosiantys miestg, yra sudétingos kilmés ir konfigdracijos. XV-XVI a. —
susiformavo pagrindinés miesto uzstatymo savybés ir iSskirtiniai bruozai bei vertinga miesto tdriné —
erdviné kompozicija. Ivairiy tautybiy gyventojai taip pat formavo savitg miesto charakterj. Atskirose miesto
dalyse iSryskéja skirtingi statybos biido ir pastaty tipologiniai bruozai.

Traky rajono savivaldybés administracijoje yra 8 senitnijos: AuksStadvario, Grendavés, Lentvario,
Onuskio, Paluknio, Radiskiy, Senujy Traky, Traky. 2

Traky senidnjja yra viena iS astuoniy Traky rajono savivaldybés administraciniy daliy su
administraciniu centru Traky mieste, kuriame yra savivaldos institucijos, mokymo, gydymo ir kulttros
jstaigos. Ribojasi su Lentvario, Senyjy Traky, Radiskiy senitnijomis ir Elektrény savivaldybe. Traky
seniunija buvo jkurta 1995 m. liepos mén. 1 d. sujungus Traky apylinke ir Traky miesto merijg. Senitnijos
teritorijoje yra 114 kaimy, i$ jy didesni: Zaizdriai, Brazuolé, Jovariskes, Babriskes, Bagdononys. Traky
senitnija uzima 14 146 ha plota.

Apie 16 proc. senitinijos teritorijos uzima vandens telkiniai. Teritorijoje yra 36 ezerai, kuriy didziausi
yra Akmenos (270,4 ha), Galvés (367,4 ha) Skaiscio (285,5 ha), Babruko (36,2 ha), Totoriskiy (75,2 ha),
Bernardiny (Lukos) ir Nerespinkos (86,7 ha). Apie 40 proc. senilinijos teritorijos uzima miskai.

Traky miestas — buvusi senoji Lietuvos sostiné, dabartinis rajono savivaldybés centras — jsikures
iSskirtinai grazioje vietoje ir iSsaugojes vieng reikSmingiausiy Lietuvos paminkly — salos pilj Galvés ezere.
Miestas iS visy pusiy apsuptas ezery: Galvés, Totoriskiy, Lukos, Bernardiny, Gilusio. Netoli Akmena ir
Skaistis. Didziausias ir vaizdingiausias - Galvés, jame yra net 21 sala. Traky miesto teritorija — 1 150 ha.
Puse Sio ploto uzima ezery vandenys, Zeldiniy plotai.

Lankomi objektai: Traky salos pilis, Traky pusiasalio pilies ir Domininkony vienuolyno liekanos,
UZutrakio dvaro sodyba, Sv. Dievo Motinos gimimo cerkve, Sv. Mergelés Marijos Apsilankymo baznycia,
Sv. Jono Nepamuko koplytstulpis, Daniligkiy cerkvé, Kenesa, Varniky botaninis zoologinis draustinis,
Varniky pazintinis takas, Daniliskiy, Strévos, Varniky ir Brazuolés piliakalniai, Traky alkakalnis (Rékalnis).

Aukstadvario senidnija yra vakarinéje Traky rajono dalyje, Pietryciy Lietuvos aukStumoje. Jg is ryty
| vakarus kerta magistralinis kelias A16 Vilnius — Marijampolé. Senitnijos plotas — 18 500 ha.
Administracinis senitinijos centras — AuksStadvario miestelis. Senitinijoje yra 109 kaimai, iS jy didziausi:
Bijunai, Cizitinai, Totoriskes, Ubiskes. Aukstadvario krastas garséja istoriniais paminklais, unikalia gamta,
puikiais krastovaizdziais. Dalis Aukstadvario senitnijos teritorijos jeina j AuksStadvario regioninj parka,

2 Traky rajono savivaldybé. Visuotiné lietuviy enciklopedija [interaktyvus] [Ziliréta 2023-08-28]. Prieiga per internetg
https.//www.vie.lt/straipsnis/traku-rajono-savivaldybe.
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kuriame yra daug istoriniy — lankytiny vietoviy. Tai pritraukia gausy birj turisty, kaimisko poilsio mégéjy.
Aukstadvario senitnijoje jsiklire daug kaimo turizmo paslaugas teikianCiy sodyby. Veikia AuksStadvario
gimnazija, Aukstadvario zemés Gikio mokykla, Aukstadvario mokykla — darzelis ,Gandriukas". Paslaugas
teikia Cizitiny socialiniy paslaugy centras. Senitnijoje veikia 3 Traky rajono savivaldybés vieSosios
bibliotekos filialai: Aukstadvario, Bijtny ir Cizitny.

Grendavés seniinija — maziausia senitnija, Traky rajono savivaldybés pietvakaringje dalyje.
Senitinijos teritorijg kerta magistralinis krasto kelias Vilnius — Alytus. Teritorija uzima 5 200 ha, i$ jy zemés
dkio naudmenos — 2 800 ha, miskai — 800 ha, vandenys 500 ha. Teritorijoje yra 21 kaimas; is jy didesni:
Grendavé, Gruozninkai, Panosiskés. Senitinijoje yra 12 ezery, vienas didZiausiy ir graziausiy — Vilkoksnio
ezeras — 350 ha, kurio pakrantés ilgis apie 37 km, teka trys upés — Samé, Spengla, Verkné. Dalis senitnijos
teritorijos yra Aukstadvario regioniniame parke. Senitinijoje veikia pagrindinés jstaigos: senitnija, pastas,
biblioteka, med. punktas, Traky kulturos rumy filialas, Grendavés bendruomenég, maldos namai.

Lentvario seniinija yra Traky rajono savivaldybés Siaurés rytuose. Senitnijos centras — Lentvario
miestas. Tai didziausias Traky rajono miestas, iSsidéstes tarp Lietuvos sostinés Vilniaus (18 km) ir Traky
(8 km). Visa senitnijos teritorija uzima 4 917 ha plotg, iS jy vandens telkiniy (eZery, tvenkiniy) plotas —
300 ha, misky — 490 ha. IS viso senitnijoje yra 28 kaimai, didesni i$ jy: KariotiSkés, Valai, Rykantai,
Vosiliukai. Lentvaris - didelis gelezinkelio mazgas — keliai | Vilniy, KaiSiadoris, Trakus, Varéng ir kt.
Senitinijoje veikia Lentvario VieSpaties Apreiskimo baznycia (pastatyta 1 926 m.), biblioteka (veikia nuo
1941 m.), pastas, vaiky globos namai, Lentvario Henriko SenkeviCiaus viduriné mokykla, Lentvario
Motiejaus Simelionio gimnazija, Lentvario 1-o0ji viduriné mokykla, Lentvario pradiné mokykla, LopSeliai-
darZeliai Lentvario ,Silas" ir " Svajonélé". Miesto Siauriniame kraste - Lentvario eZeras, $alia kurio yra
iSlikes XVI a. Lentvario dvaro parkas ir dvaro sodyba.

Onuskio senidnija yra Traky rajono savivaldybés pietvakariuose, nutolusi nuo Traky miesto apie
30 km, vaziuojant kryptimi RidiSkés — Dusmenys — Alytus. Onuskio senitnijg sudaro 71 kaimas, didziausi
i$ jy: Dusmenys, Vaickiniskés, Taucionys. Senitnijos centras — Onuskio miestelis. Senilinijos plotas —
25 000 ha. Seniiinijoje yra Traky r. Onuskio Donato Malinausko viduriné mokykla, Onuskio vaiky darzelis,
Traky kultdiros riimy Onuskio filialas, Traky kultros rimy Dusmeny filialas, Onuskio biblioteka, Dusmeny
biblioteka, Onuskio palaikomojo gydymo ir slaugos ligoniné, Onuskio pirminés sveikatos priezitiros centras,
Onuskio girininkija, Traky rajono priesgaisrinés gelbéjimo tarnybos Onuskio ugniagesiy komanda, Onuskio
pastas.

Paluknio senidnija yra pietrytinéje Traky rajono savivaldybés dalyje, nutolusi nuo rajono centro apie
28 km. Jos teritorija uzima apie 14 000 ha plotg. Paluknio senitnijoje yra 14 kaimy. Senitnijos centras —
Paluknys, jsikiires apie 12 km nuo Radiskiy, prie Vilniaus—Varénos plento, palei Luknos upe, nuo kurios ir
kilo vietovés vardas. Paluknio senilinijg i$ visy pusiy supa pusynai. Ypatingg grozj krastovaizdziui suteikia
Luknos, Merkio ir Zvirgzdos upés, vingiuojanios per senitinijos teritorija. Cia pat tyvuliuoja penki eZerai.
Paluknyje yra 2 vidurinés mokyklos, vaiky darzelis, biblioteka, pastas, ambulatorija, gaisring, girininkija, 2
pakelés kioskai, motelis, 2 parduotuveés, degaliné, Vilniaus aeroklubas, sienos apsaugos aviacijos bazé,
skraidymo mokymo centras.

Rddiskiy senidnija yra Traky rajono savivaldybés pietuose. Senitnijoje yra 62 kaimai, didziausi is jy:
Tiltai, Ismonys, Sklériai, Aluona, Zéronys. Senitnijos centras — Rudiskiy miestas, nutoles 15 km | pietus
nuo Traky, prie Vilniaus — Gardino gelezinkelio. Ridiskiy senidnija apima apie 25 000 ha teritorijg; iS jy
60 proc. sudaro miskai, 39 proc. — Zemés ukio naudmenos, 1 proc. — vandenys ir kitos paskirties plotai.
Senitinijos teritorijoje yra: Sv¢. Jézaus Sirdies baznycia, Sv. Antano baznycia, koplycia (Gojaus k.), Rudiskiy
gimnazija, Rudiskiy vaiky lopselis - darzelis ,Pasaka", Rudiskiy vaiky muzikos mokykla, Amaty mokykla
,SodZiaus meistrai®, V& ,Sv. Jono vaikai® , RudiSkiy pirminés sveikatos prieZidiros centras, bibliotekos
(Radiskiy m., éklériq k. ir Tilty k.), vaisting, pastas, turgaviete, iéroniq ir Antakalnio girininkijos.
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Senyjy Traky senitnija yra Traky rajono savivaldybés rytuose. Senitinijos teritorija uzima 9 832 ha
plota. I8 viso senitinijoje yra 26 kaimai, didesni i$ jy: Sventininkai, Senasis Tarpupis, RubeZius, Strakiskes.
Senitinijos centras — Senuyjy Traky kaimas. Senyjy Traky kaimas yra prie gelezinkelio atSakos Vilnius —
Gardinas, VarSuva, iki Traky m. — 4 km. Senilinijos teritorijoje veikia Senyjy Traky VieSpaties Apreiskimo
SVE. Mergelei Marijai ir Sv. Benedikto baznycia (pastatyta 1 899 m.), 2 pagrindinés mokyklos, vaiky
lopsSelis-darzelis, 2 bibliotekos, medicinos punktas, pastas.?

2.2. Gyventojy skaicius

Valstybés duomeny agentiros duomenimis?, 2023 m. pradzZioje Lietuvoje gyveno 2 857 279
nuolatiniai gyventojai. Nuo 2022 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiius Lietuvoje padidéjo 51 281
gyventoju. Nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj per 2022 m. sudaré teigiama neto tarptautiné migracija
— 72 097 Zmonémis daugiau imigravo negu emigravo, ir neigiama natdrali gyventojy kaita — miré 17 592
Zmonémis daugiau negu gimé kudikiy. Nepaisant blogesnio bendrojo gimstamumo rodiklio (palyginti su
2021 m., 2022 m. kudikiy gimé apie 6 proc. maziau) ir didelio mirtingumo, praéjusiais metais dél didelés
imigracijos fiksuotas bendras nuolatiniy gyventojy skaitiaus padidéjimas buvo didZiausias nuo duomeny
skelbimo pradzios.

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis®, 2023 m. pradZioje 68,45 proc. nuolatiniy Lietuvos
gyventojy gyveno miestuose, 31,55 proc. — kaimuose, darbingo amZiaus gyventojai sudaré 62,48 proc.
visy nuolatiniy Lietuvos gyventojy. 2023 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo 43,8 zmonés viename
kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje Traky r. sav.
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2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaicius* mety pradZioje®

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis’, 2023 m. pradzioje Traky rajono savivaldybéje gyveno
33 685 nuolatiniai gyventojai, tai yra 1 363 gyventojais (4,22 proc.) daugiau nei 2022 m. Per pastaruosius
5 metus nuolatiniy gyventojy skaicius Traky rajono savivaldybéje padidéjo 1 127 gyventojais (3,46 proc.).
2023 m. pradzioje mieste gyveno 17 313 gyventojy (51,40 proc.), kaimiskoje savivaldybés teritorijoje —
16 372 gyventojai (48,60 proc.). Darbingo amziaus zmonés sudaré 64,95 proc. (21 880 asmeny)

3 Traky rajonas, susijusios vietovés [interaktyvus]. Vilnjos vartai [zilréta 2023-08-28]. Prieiga per interneta:
https.//www.vilnijosvartar.lt/vietoves/traku-rajonas/.
4 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2023-06-14]. Prieiga per internetg:
https://osp.stat.gov.It.
*Nuolatiniy gyventojy skaicius 2022 m. pradzioje — apskaiciuotas remiantis Lietuvos Respublikos 2021 mety visuotinio gyventojy
ir blisty surasymo rezultatais, 2021 m. pradzioje — 2021 m. suraSymo duomenys, 2019-2020 m. pradZioje gyventojy skaicius
neperskaiciuotas.
> Valstybés duomeny agentlira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It.
6 Ibid.
7 Ibid.
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nuolatiniy savivaldybés gyventojy. 2023 m. pradZioje gyventojy tankis Traky rajono savivaldybéje buvo
27,9 zmonés viename kvadratiniame kilometre.

2.3. Gyventojy migracija

Valstybés duomeny agenttiros duomenimis®, nuo 2019 m. Lietuvoje fiksuojamas teigiamas neto
tarptautinés migracijos skaicius (2.3 pav.): 2019 m. — 10 794 gyventojai, 2020 m. — 19 993, 2021 m. -
19 653 ir 2022 m. — 72 097. 2022 m. iS Salies emigravo 15 270 gyventojy, t. y. 39,42 proc. maZiau nei
2021 m., imigravo — 87 367 asmenys, t.y. 94,76 proc. daugiau nei prieS metus. 2022 m. pirmg kartg
visose Lietuvos apskrityse emigranty skaiCius buvo mazesnis nei imigranty, tai — iki Siol Lietuvoje
nematytas reiskinys. IS viso dél migracijos nuolatiniy gyventojy Lietuvoje per penkerius metus (2018—
2022 m.) padaugéjo 119 245 Zzmonémis.

Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija Traky r. sav.
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60000 40067 43096 44858 1000 687 618
40000 22290
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2018 m.2019 m. 2020 m.2021 m.2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’®

Traky rajono savivaldybéje neto tarptautinés migracijos skaiCius 2018-2022 m. buvo teigiamas.
2022 m. iS Traky rajono savivaldybés emigravo 173 gyventojai, imigravo — 1 300 asmenuy, neto tarptautiné
migracija buvo teigiama — 1 127 Zmonés. IS viso dél tarptautinés migracijos nuolatiniy gyventojy skaicius
Traky rajono savivaldybéje per penkerius metus (2018-2022 m.) iSaugo 2 040 Zmoniy.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Valstybés duomeny agentiros duomenimis®, 2022 m. Lietuvos ekonomika augo léCiau nei
ankstesniais 2021 m. — metinis BVP pokytis sieké 1,9 proc. Lietuvos Respublikos finansy ministerija skelbia,
kad 2022 m. pabaigoje buvo fiksuoti sudétingesnj laikotarpj pranaSaujantys Zenklai: IV ketvirtj
apdirbamosios gamybos ekonominéje veikloje sukuriama pridétiné verté sumazéjo 2 proc., o didmeninés
ir mazmeninés prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy veiklose — 2,2 proc., slopstant
uzsienio paklausai prekiy ir paslaugy eksporto pokytis nuo 15,2 proc. per tris pirmuosius 2022 m. ketvircius
sulétéjo iki 1,3 proc. IV ketvirtj o namy ukiy iSlaidos prekéms ir paslaugoms IV ketvirtj sumazéjo
2,8 proc.1t

Lietuvos banko 2023 m. kovo mén. Lietuvos ekonomikos apzvalgoje nurodoma, kad 2022 m.
paskutinj ketvirtj neigiamg poveikj Lietuvos ekonomikos augimui daré didelés energijos kainos, sumazéjusi
Lietuvoje pagaminty prekiy ir paslaugy paklausa pagrindinése prekybos partnerése, dél didelés infliacijos
mazéjanti namy Tkiy perkamoji galia, taip pat jtakos turéjo ir grieztéjanti pinigy politika. Sie veiksniai

8 Valstybés duomeny agentlira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.It.

9 Ibid.

10 Ibid.

1 |jetuvos Respublikos finansy ministerija. Lietuvos stabilumo 2023 mety programa, 2023 m. balandzZio 28 d. [interaktyvus]
[zitréta 2023-06-20]. Prieiga per internetg: Attps.//commission. europa.eu/system/ﬁ/e5/2023-04/2023_L/thuan/'a_SPR_ ét f’g TRU

A_CENTRAS


https://osp.stat.gov.lt/
https://commission.europa.eu/system/files/2023-04/2023_Lithuania_SP_lt.pdf

16

nulémeé reikSmingg sukuriamos pridétinés vertés krytj daugelyje ekonominiy veikly, itin didelis jis buvo
Zemés iikyje, apdirbamojoje gamyboje, prekybos ir transporto veiklose.

Lietuvos bankas prognozuoja, kad didésianti gyventojy perkamoiji galia, gausésiancios investicijos
ir gerésianti uzsienio prekybos partneriy padétis lems tolesne tkio plétrg. Numatoma, kad 2022 m. buves
neigiamas vidutinis realiojo BVP pokytis per ketvirtj Lietuvoje 2023 m. bus teigiamas. Ekonominj aktyvuma
turéty stiprinti privatusis vartojimas, nes prognozuojama, kad nominaliosios gyventojy pajamos 2023 m.
kils daugiau nei kainos. Prie Gkio augimo daugiau nei 2022 m. turéty prisidéti valdZios sektoriaus
investicijos bei numatomas didesnis IéSy iS ES paramos fondy, skiriamy investicijoms, srautas. Taip pat
planuojama, jog prekybos partneriy importo pokytis turéty palankiai veikti eksportuojantj Lietuvos
ekonomikos sektoriy. Visi Sie veiksniai prisidés prie nuoseklaus tkio augimo stipréjimo. Prognozuojama,
kad Lietuvos realusis BVP 2023 m. padidés 1,3 proc., 0 2024 m. — 3,2 proc.!?

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
18,9 %
7 5,9 % 20
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5 4,0% ° 15
4
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g % 4,6 9
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1 0,1 % 1,1%
0 0
2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija-

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis!*, vidutiné metiné infliacija 2022 m. Lietuvoje sieké
18,9 proc., ir lyginant su 2021 m. padidéjo 14,3 procentiniy punkty.

Pateiktoje Lietuvos ekonomikos apzvalgoje konstatuojama, kad rinkose nukritus energijos istekliy
kainoms, mazéjant ir kity zaliavy kainy nulemtam infliaciniam spaudimui, metiné infliacija Lietuvoje
nuosekliai mazéja. Ivairiose Salyse labiau diversifikavus energijos zaliavy tiekimg ir sumazinus jy
naudojimg, tarptautinés Siy zaliavy kainos pastebimai sumaZzéjo. Dél Sios priezasties ir dél aukstos
palyginamosios bazés energijos kainy poveikis bendrajai metinei infliacijai Lietuvoje pastaruoju metu buvo
daugiau kaip du kartus mazesnis nei 2022 m. rugséjo mén., kai jis buvo pasiekes pikg. Léciau kylancios
energijos kainos labiausiai prisideda prie bendrosios infliacijos mazéjimo Lietuvoje. Spaudimas kainoms
pamazu atsllgsta ir pasaulinése zemés ukio produkty rinkose. Padidéjus Siy produkty pasidlai ir kritus jy
paklausai, jy kainos minétose rinkose mazéja. IS dalies dél Sios priezasties bei dél aukstos palyginamosios
bazés maisto kainy augimas létéja ir Lietuvoje. Kity, o butent — paslaugy ir pramonés prekiy — kainy
didéjimas slopsta gerokai menkiau. Sios kainos labiau susijusios su Lietuvos vidaus ekonomine raida, tad
joms nemazg poveikj daro vienetinés darbo sgnaudos, o jos iki Siol kyla itin sparciai ir jy augimo tempas
nemazéja. Vis délto numatoma, kad jau artimiausiais metais vienetinés darbo sgnaudos didés menkiau, o
tai slopinanciai veiks su vidaus ekonomine raida labiau susijusiy kainy augima. Taip pat prie palankesnés
kainy raidos turety prisidéti ir pasauliniy tiekimo grandiniy normalizavimasis, humatomas létesnis darbo
uzmokescio augimas bei Europos Centrinio Banko vykdomas pinigy politikos grieztinimas. Numatoma, kad

12 |jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2023 m. kovas [interaktyvus] [Zitréta 2023-06-20]. Prieiga per internetg:
https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/40652_bef09070406c0b0353504d25bb9d2dfa. pdf.

13 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.It.

14 Ibid.
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aptarti veiksniai lems gana pastebimg bendrosios infliacijos mazéjimg prognozuojamu laikotarpiu.
Prognozuojama, kad vidutiné metiné infliacija 2023 m. sudarys 9 proc., 0 2024 m. — 2,7 proc.®

2.5. Imoniy skaicius

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis®, 2023 m. pradzioje Salyje veiké 100 488 jmonés, t. y.
7,98 proc. daugiau nei 2022 m. pradzioje.

DidZiuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota apie du trecdalius (61,92 proc.) Salyje veikianciy
jmoniy: Vilniuje — 36,23 proc., Kaune — 13,82 proc., Klaipédoje — 6,03 proc., Siauliuose — 3,24 proc.,
Panevézyje — 2,60 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés
— 73,26 proc., mazosios bendrijos — 17,25 proc., individualiosios jmonés — 8,19 proc., kity teisiniy formy
jmonés sudaro 1,30 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jmoniy.

Veikianciy jmoniy skaicius

Veikianciy j iy skaici
Lietuvos Respublikoje eikianciy jmoniy skaicius
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2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradZioje'’

Traky rajono savivaldybéje 2023 m. pradzioje veiké 741 jmoné (64 jmonémis daugiau nei pries
metus), jose dirbo 6 376 darbuotojai. Traky rajono savivaldybéje vyrauja labai maZos jmonés (85,02 proc.)
ir mazos jmonés (11,74 proc.). Vidutinés ir didelés jmonés tesudaro 3,24 proc., bet jose dirba 48,23 proc.
visy savivaldybéje veikianciose jmonése dirbanciy darbuotojy.

2.6. Nedarbo lygis

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis'®, 2022 m. nedarbo lygis Lietuvoje buvo 5,9 proc. ir
lyginant su 2021 m. sumazéjo 1,2 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2022 m. uzfiksuotas nedarbo
lygis yra 5,4 proc., kaimiskoje teritorijoje — 7 proc. 2022 m., lyginant su ankstesniais metais, nedarbo lygis
miestuose sumazéjo 1,2 procentinio punkto, o kaimiSkoje teritorijoje — 1,3 procentinio punkto. Motery
nedarbo lygis 2022 m. buvo 5,5 proc., vyry — 6,4 proc. Vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius
Lietuvoje 2022 m. buvo 157 344 (30,14 proc. mazesnis nei priesS metus), tai sudaré 9 proc. visy darbingo
amziaus gyventojy.

Lietuvos banko publikuotoje Lietuvos ekonomikos apzvalgoje skelbiama, kad, nepaisant létéjancio
ekonominio aktyvumo, dirbanciyjy skaicius Salyje ir toliau auga, tatiau ne taip sparciai kaip 2022 m.
pradzioje. Dirbanciyjy gauséja informacijos ir rysSiy, transporto sektoriuose, samda taip pat didéja
apgyvendinimo ir maitinimo veiklos jmonése.

2022 m. antrajj pusmetj nedarbo lygis Salyje émé Siek tiek didéti: daugiausia dél nekvalifikuoty
darbuotojy, nes aukstos kvalifikacijos specialisty vis dar triksta. Nuo pandeminiy mety pabaigos iki pat

15 |jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2023 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2023-06-20]. Prieiga per interneta:
https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/40652_bef09070406c0b0353504d25bb9d2dfa. pdf.

16 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It.

17 Ibid.

18 Ibid.
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2022 m. antrojo pusmecio bedarbiy skaiCius Salyje nuosekliai mazéjo. 2022 m. viduryje nedarbo lygis
Salyje buvo sumazéjes net iki 5,2 proc. — paskutinj kartg toks mazas nedarbo rodiklis Lietuvoje fiksuotas
prieS 15 mety. Spartus darbo jégos augimas (2022 m. ketvirtajj ketvirtj fiksuotas 2,2 proc. metinis
augimas) tik Siek tiek padidino nedarbo rodiklj, kuris vis dar yra gana zemo lygio. Pakankamai zemas
nedarbo lygis Salyje ir didelé darbuotojy samda lemia tai, kad nemaza dalis jmoniy susiduria su darbuotojy
stygiaus problema. Siuo metu darbo rinkoje ypac trikstant kvalifikuoty darbuotojy, matyti, kad jy pasitla
néra tokia didelé kaip nekvalifikuoty darbuotojy.

Nors bendras nedarbo rodiklis didéja, palankig situacijg darbo rinkoje rodo mazéjanti ilgalaikiy
bedarbiy dalis. Pandemijos iSbalansuotoje darbo rinkoje ilgalaikiy bedarbiy gretos augo, taciau Siuo metu
ilgalaikiy bedarbiy dalis bendroje bedarbiy struktiiroje yra reikSmingai sumazéjusi. 2022 m. ketvirtgjj
ketvirtj ilgalaikiy bedarbiy dalis, palyginti su visy bedarbiy skaiciumi, sudaré 38 proc. ir buvo mazesné nei
fiksuota prieS metus (43 proc.).*®

Lietuvos Respublikos finansy ministerijos paskelbtoje Lietuvos stabilumo 2023 mety programoje
prognozuojama, kad pablogéje verslo ltukesciai ir susilpnéjusi eksportuojamos produkcijos paklausa slopins
verslo plétros ir darbuotojy samdos procesus ir neigiamai paveiks nekvalifikuoty ar maziau kvalifikuoty
darbuotojy paklausg, smarkiau gali iSaugti jaunimo nedarbas. Numatoma, kad dél prastos geopolitinés
situacijos nulemty pasekmiy 2023 m. uzimty gyventojy skaicius sumazés, o nedarbo lygis, apskaiciuotas
pagal gyventojy uzimtumo tyrimo metodika, padidés iki 7 proc. Tikimasi, kad nuo 2024 m. atsigaunant
ekonominiam aktyvumui nedarbo lygis ims palaipsniui mazéti ir sudarys 6,8 proc., o vélesniais vidutinio
laikotarpio metais priartés prie 6 proc.?°

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis Vilniaus apskr.
15 15
10 8,5 % 10
61% 63% 1% 599 6,8 %
46% 44% 48% 459%
5 5
0 0
2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.

2.6 pav. Nedarbo lygis*t

Vilniaus apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Valstybés duomeny agentiros
duomenims??, nedarbo lygis Vilniaus apskrityje per metus sumazéjo 0,3 procentinio punkto nuo 4,8 proc.
2021 m. iki 4,5 proc. 2022 m. Traky rajono savivaldybéje vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius
2022 m. buvo 2,05 tikst., tai sudaré 9,7 proc. visy darbingo amziaus gyventojy savivaldybéje (Vilniaus
apskrityje Sis rodiklis siekia 8,9 proc.).

2022 m. Vilniaus apskrityje buvo 461,7 tiikst. uzimtyjy. Didzioji dalis uzimtyjy (78,42 proc.) dirbo
paslaugy sferoje, pramonéje — 14,25 proc., statybos sektoriuje — 5,93 proc., zemés tkyje, miskininkystéje
ir zuvininkystéje — 1,40 proc.

19 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2023 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2023-06-20]. Prieiga per interneta:
https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/40652_bef09070406c0b0353504d25bb9d2dfa. pdf.

20 | jetuvos Respublikos finansy ministerija. Lietuvos stabilumo 2023 mety programa, 2023 m. balandzio 28 d. [interaktyvus]
[Ziliréta 2023-06-20]. Prieiga per interneta: Attps.//commission.europa.eu/systemy/files/2023-04/2023_Lithuania_SP_It.pdf.

2! Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.It.

2 Ibid.
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2.7. Investicijos

Remiantis Valstybés duomeny agentiros iSankstiniais duomenimis??, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2022 m. pabaigoje sieké 29 735,7 min. Eur, t. y. 9,69 proc. daugiau
nei prieS metus (2021 m. pabaigoje TUI sudaré 27 109,42 min. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI 2022 m. pabaigoje buvo 10 397 Eur (2.7 pav.) arba 7,62 proc. didesnés nei prieS metus.

Pagal investicijy dydj didziausios Salys investuotojos 2022 m. buvo Vokietija (investuota
5 644,35 min. Eur), §vedija (investuota 3 230,98 min. Eur), Estija (investuota 3 085,15 min. Eur),
Nyderlandai (investuota 2518 min. Eur), Jungtiné Karalysté (investuota 2 046,52 min. Eur), Latvija
(investuota 1 656,43 min. Eur), Lenkija (investuota 1 445,77 min. Eur), Kipras (investuota
1 443,93 min. Eur), Liuksemburgas (investuota 1 340,01 min. Eur) ir Danija (investuota
1 077,67 min. Eur).

TUI Lietuvoje pasiskirsto netolygiai — 2021 m. duomenimis, daugiausiai investicijy sulaukta Vilniaus
apskrityje — 20 481,96 min. Eur, Kauno — 2 468,88 min. Eur, Klaipédos — 1 801,82 min. Eur, TelSiy —
625,36 min. Eur, Panevézio — 544,51 min. Eur, éiauliq — 512,44 min. Eur, Alytaus — 235,4 min. Eur, Utenos
— 215,35 min. Eur, Marijampolés — 142,16 min. Eur, Tauragés — 82,03 min. Eur.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)
15000
12000 9661 10397
7 405 8527
6000
3000

2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022* m.

2.7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje’*

Valstybés duomeny agentura vertinimo metu néra paskelbusi 2022 m. duomeny apie tiesiogines
uzsienio investicijas savivaldybése, todél apzvalgai naudoti 2021 m. duomenys. 2021 m. duomenimis,
Traky rajono savivaldybéje TUI sudaré 96,06 min. Eur, tai yra 15,82 proc. daugiau nei 2020 m., kai TUI
buvo 82,94 min. Eur.

2.8. Statybos leidimai

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis®®>, 2022 m. iSduoti 7 302 (26,67 proc. maziau nei
2021 m.) statybos leidimai 8 426 naujiems gyvenamiesiems pastatams statyti ir 702 (11,25 proc. maziau
nei 2021 m.) statybos leidimai 1 009 naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti.

2022 m. baigti statyti 8 694 nauji gyvenamieji pastatai (1 605,4 tikst. m?), i$ kuriy vieno ir dviejy
bisty — 8 428 pastatai (1 206,8 tukst. m?), trijy ar daugiau bisty — 261 pastatas (396,2 tiukst. m?), ir
5 bendrabucdiai (2,4 tikst. m?).

2022 m. baigti statyti 833 nauji negyvenamieji pastatai (1 483,4 tukst. m?), is kuriy 138 prekybos,
vieSbuciy ir maitinimo jmoniy pastatai (201,1 tdokst. m?), 44 staigy pastatai (348,5 tikst. m?), 53

2 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https://osp.stat.gov.It.

* ISankstiniai 2022 m. duomenys.

24 Ibid.

% Ibid.
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transporto ir rySiy pastatai (36,9 tukst. m?), 227 pramoniniai pastatai ir sandéliai (534,8 tukst. m?), 17
mokykly, universitety ir tyrimy centry pastaty (62 tikst. m?), 7 ligoniniy ir slaugos jstaigy pastatai
(5,8 tikst. m?), 12 kultdros ir sporto renginiy pastaty (16,2 tiikst. m?), 165 negyvenamieji tkiniai pastatai
(199,8 tiikst. m?) ir 170 kitos paskirties negyvenamuyjy pastaty (78,3 tukst. m?).

Leisty statyti pastaty sk., 2022 m.
Jo

1%

[C]51-10

[ 101-%00

[ 501 - 1000

I 1001 - 2000

© V] Regstry Centras

2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius’®

Traky rajono savivaldybéje 2022 m. iS viso leista statyti 281 naujg pastata, iS jy 252 gyvenamuosius
ir 29 negyvenamuosius pastatus.

2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2019 m. sausio 1 d. iki 2023 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
pastaty skaiCius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2023 m. sausio 1 d. buvo
jregistruoti 2 635 695 pastatai, tai yra 17 296 pastatais (0,66 proc.) daugiau nei prieS metus ir tai buvo
didziausias metinis pokytis per paskutinius penkerius metus bei 64 334 pastatais (2,50 proc.) daugiau nei
2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 14 688 (0,57 proc.)
fiksuojamas 2021 m. pradzioje.

26 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2023-06-14]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.It. N
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Pastaty skaicius

Pastaty skaicius Traky r. savivaldybéje, is viso

Lietuvos Respublikoje, i$ viso

2660000 s 49500 o 49 371
2640000 —— 49000 -
2620000 2602 672
2600000 2587 984 48500 48 268
2580000 2571361 sso00 47919
2560000
2540000 47500
2520000 47000
2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022m. 2023 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m.

2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika mety pradzioje?”

Registry centro duomenimis, 2023 m. sausio 1 d. Traky rajono savivaldybéje buvo jregistruotas
49 371 pastatas, tai yra 388 pastatais (0,79 proc.) daugiau nei pries metus ir 1 452 pastatais (3,03 proc.)
daugiau nei 2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 314 pastaty
(0,65 proc.) fiksuojamas 2021 m. pradzioje, didZiausias — 401 pastatas (0,83 proc.) — 2022 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, nuo 2019 m. sausio 1 d. iki 2023 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2023 m. sausio 1 d. buvo
jregistruota 1 183 070 patalpy, tai yra 16 432 patalpomis (1,41 proc.) daugiau nei prieS metus ir tai buvo
didZiausias metinis pokytis per paskutinius penkerius metus bei 56 986 patalpomis (5,06 proc.) daugiau
nei 2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 12 744 (1,10 proc.)
fiksuojamas 2022 m. pradzioje.

) Patalpy sk_aiéi_us L Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, i$ viso Traky r. savivaldybéje, i$ viso

1200000 1183 070 7900 7812
1180000 1166 638 7 765
1160000 1153 894 7800 Jeon
1140000 1139 225 7700

1126 084

7600 7580

1120000
1100000 7500
1080000 7400

2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2019m. 2020m. 2021 m. 2022m. 2023 m.

2.10 pav. Nekilnojamaojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika mety pradZioje?®

Registry centro duomenimis, 2023 m. sausio 1 d. Traky rajono savivaldybéje buvo jregistruota
7 812 patalpy, tai yra 47 patalpomis arba 0,61 proc. daugiau nei prieS metus ir 232 patalpomis (3,06
proc.) daugiau nei 2019 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 19 patalpy
(0,25 proc.) fiksuojamas 2022 m. pradZioje, didZiausias — 112 patalpy (1,48 proc.) — 2020 m. sausio 1 d.

27 Nekilnojamojo turto registro 2023 m. duomenys.
28 Ibid.
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11221

B Gyvenamieji pastatai

3920 Negyvenamieji pastatai (be pagalbinio Tkio)

Pagalbinio Ukio pastatai

34 230

2.11 pav. Gyvenamuyjy, negyvenamuyjy (be pagalbinio kio) ir pagalbinio dkio pastaty skaicius Traky rajono
savivaldybeje 2023 m. sausio 1 d.?’

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruotas 11 221 gyvenamasis pastatas ir 38 150 negyvenamuyjy pastaty, is jy 34 230 —
pagalbinio Ukio pastaty.

12000 10439
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2000 325 435 Py,
0

Gyvenamoji Gyvenamoji Gyvenamoji (3ir  Gyvenamoji
(1 buto past.) (2 buty past.) daugiau buty) (jv. soc.
grupéms)

2.12 pav. Gyvenamyjy pastaty pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirti
2023 m. sausio 1 d.*°

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy pastaty pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (vieno
buto pastaty) paskirties — 10 439. Gyvenamosios (dviejy buty pastaty) paskirties pastaty buvo jregistruota
325, gyvenamosios (trijy ir daugiau buty — daugiabuciy pastaty) paskirties pastaty — 435, gyvenamosios
(ivairioms socialinéms grupéms) paskirties pastaty — 22.

2 Nekilnojamojo turto registro 2023 m. duomenys.
30 1pid.
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2.13 pav. Negyvenamyjy pastaty (be pagalbinio ikio) pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal naudojimo
paskirti 2023 m. sausio 1 d.*

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamuyjy pastaty (be pagalbinio ukio) pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota
kitos (sody) paskirties — 1 910. Administracinés paskirties pastaty buvo jregistruota - 126, gamybos,
pramonés paskirties pastaty — 268, garazy paskirties pastaty — 151, gydymo paskirties pastaty — 18, kitos
paskirties pastaty — 273, kitos (fermy) paskirties pastaty — 109, kitos (Ukio) paskirties pastaty — 50,
kulttros paskirties pastaty — 40, maitinimo paskirties pastaty — 47, mokslo paskirties pastaty — 53,
paslaugy paskirties pastaty — 60, poilsio paskirties pastaty — 302, prekybos paskirties pastaty — 104,
religinés paskirties pastaty — 22, sandéliavimo paskirties pastaty — 302, specialiosios paskirties pastaty —
6, sporto paskirties pastaty — 6, transporto paskirties pastaty — 33, viesSbuciy paskirties pastaty — 40.

1480

B Gyvenamosios patalpos

Negyvenamosios patalpos
6332

2.14 pav. Gyvenamuyjy ir negyvenamyjy patalpy skaicius Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. *

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruotos 6 332 gyvenamosios ir 1 480 negyvenamuyjy patalpy.

31 Nekilnojamojo turto registro 2023 m. duomenys.

32 Ibid,
) "REGISTRY
A_CENTRAS



24

7000 6020
6000
5000
4000
3000
2000

1000 70 242

Gyvenamoji Gyvenamoji Gyvenamoji
(buty) (gyv. patalpy) (iv. soc. grupiy)

2.15 pav. Gyvenamyjy patalpy pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirti
2023 m. sausio 1 d.*

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (buty)
paskirties — 6 020. Gyvenamosios (gyvenamuyjy patalpy) paskirties patalpy buvo jregistruota — 70,
gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties patalpy — 242.
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2.16 pav. Negyvenamyjy patalpy pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirt
2023 m. sausio 1 d.**

Registry centro duomenimis, Traky rajono savivaldybéje 2023 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota garazy paskirties —
1 016. Administracinés paskirties patalpy buvo jregistruota 55, gamybos paskirties patalpy — 11, gydymo
paskirties patalpy — 9, kitos paskirties patalpy — 97, kitos (pagalbinio tkio) paskirties patalpy — 164,
kultlros paskirties patalpy — 3, maitinimo paskirties patalpy — 8, mokslo paskirties patalpy — 1, paslaugy
paskirties patalpy — 21, poilsio paskirties patalpy — 6, prekybos paskirties patalpy — 33, sandéliavimo
paskirties patalpy — 20, specialiosios paskirties patalpy — 1, sporto paskirties patalpy — 2, transporto
paskirties patalpy — 1, vieSbuciy paskirties patalpy — 32.

33 Nekilnojamojo turto registro 2023 m. duomenys.
34 Ibrd.
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1619 ® Fiziniy asmeny privati nuosavybé
211 m Juridiniy asmeny privati nuosavybé
202

B Valstybés nuosavybé
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Savivaldybiy nuosavybé
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m Kita*

2.17 pav. Pastaty pasiskirstymas Traky rajono savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j juos
2023 m. sausio 1 d.**

Registry centro duomenimis, pastatai Traky rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises | juos
2023 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 46 290 pastaty,
juridiniams asmenims — 1 619 pastaty, valstybés nuosavybé — 211 pastaty, savivaldybiy nuosavybe — 202
pastatai, kita nuosavybé — 1 049 pastatai.

188 ® Fiziniy asmeny privati nuosavybé
11
554 ® Juridiniy asmeny privati nuosavybé
o m Valstybés nuosavybe
7264 Savivaldybiy nuosavybé

m Kita*

2.18 pav. Patalpy pasiskirstymasTraky rajono savivaldybéje pagal nuosavybes teises [ jas
2023 m. sausio 1 d.*®

Registry centro duomenimis, patalpos Traky rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teises | jas
2023 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 7 264 patalpos,
juridiniams asmenims — 188 patalpos, valstybés nuosavybé — 11 patalpy, savivaldybiy nuosavybé —
254 patalpos, kita nuosavybé — 95 patalpos.

*Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny, savivaldybiy ir fiziniy bei
juridiniy asmeny nuosavybe arba nuosavybés teises nejregistruotos.

35 Nekilnojamojo turto registro 2023 m. duomenys.

36 Ibid.
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2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys
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2.19 pav. 2019-2023* m. Traky rajono savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**7

Traky rajono savivaldybéje 2022 metais buvo parduoti 583 pastatai ir patalpos, t. y. 11,40 proc.
maziau negu 2021 metais. Traky rajono savivaldybéje per analizuojamg 2019-2023* m. laikotarpj
daugiausia pastaty ir patalpy parduota 2021 m. (658), maziausiai — 2019 m. (473). Lyginant 2020 m. su
2019 m., parduoty pastaty ir patalpy skaicius padidéjo 10,78 proc., 2021 m. buvo perleista 25,57 proc.
daugiau objekty nei 2020 m. 2023 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—liepos
ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.
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Viesbuciy,
Vieno—dviejy prekybos,

o

Administraciné Kultdros ir

ir gydymo Bendrabuciai Butai Garazai mokslo Poilsio ir sporto. Sody pastatai buty namai paslaugy ir

maitinimo
®2019 m. 6 21 144 25 5 16 57 190 9
2020 m. 9 17 158 25 0 23 57 228 7
2021 m. 5 22 212 30 0 9 66 303 11
m2022 m. 16 21 185 27 3 8 53 264 6
H2023*% m. 2 7 74 22 1 5 22 119 11

2.20 pav. 2019-2023* m. Traky rajono savivaldybeje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**
pagal paskirciy grupes®

* Sandoriai, jvyke 2023 m. sausio—liepos ménesiais.

** Pastaty ir patalpy skaiCius pateikiamas be pagalbinio Gikio paskirciy grupés.
37 Nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazés 2023 m. duomenys.

38 Ibid.
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Traky rajono savivaldybéje i$ viso 2019-2023" m. laikotarpiu parduota 2 501 pastatas ir patalpa.
Per analizuojamg laikotarpj aktyviausiai buvo perkami ir parduodami vieno—dviejy buty namai, sody
pastatai ir butai. 2022 m. daugiausiai parduota vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy — 264, tai yra
12,87 proc. maziau nei 2021 m., kai buvo perleisti 303 namai. Traky rajone aktyvi yra sody paskirties
nekilnojamojo turto objekty rinka: 2022 m. perleisti 53 sody pastatai, tai yra 19,70 proc. maziau nei 2021
m., kai buvo perleisti 66 sody pastatai. 2022 m. parduoti 185 butai, tai yra 12,74 proc. maziau nei 2021
m., kai buvo perleista 212 buty.

Kity paskirciy turto grupiy: bendrabuciy, administracinés ir gydymo, garazy, kultdros ir mokslo,
poilsio ir sporto bei viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo nekilnojamojo turto objekty per
nagrinéjamg laikotarpj parduoty objekty skaicius yra mazas ir didesniy parduoty objekty skaiCiaus
svyravimy néra pastebima.

* Sandoriai, jvyke 2023 m. sausio — liepos ménesiais.

REGISTRY
CENTRAS



28
3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymu, Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis bei 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.

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

Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p. nurodyto nekilnojamojo turto masinio
vertinimo metodas parenkamas atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg, duomeny pakankamuma, patikimuma,
iSsamuma.

Vadovauijantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktirg
(panasumg vertingumo pozilriu), nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirciy grupes. Paskir¢iy grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti 3.1 lenteléje.
Nebaigto statyti ir fiziSkai pazeisto nekilnojamojo turto, kuriam nenustatyti kadastro rodikliai (plotas, sieny
medziagos ir pan.), bdtini vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti pagal patvirtintus masinio vertinimo
dokumentus, vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Eil. Paskirciy grupé

Naudojimo paskirtis g . Vertinimo metodas
Nr. masiniam vertinimui

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

Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) ) ) .
2. i Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoiji (buty)

Gyvenamoji (jv. soc. grupiy) .. ) .
3. - ) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy)

Viesbuciy

4 Prekybos Vie$budiy, prekybos, paslaugy Lyginamasis metodas,

' Paslaugy ir maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
Administraciné i i

5. Administraciné ir gydymo Lygmama5|s metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. Garazy Garazai Lyginamasis metodas
Kultdros . . -

7. Kulttros ir mokslo Lyginamasis metodas
Mokslo
Poilsio L . .

8. Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
Sporto

9. Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas

Pagalbinio tkio L . .
10. i . Pagalbinio tkio Lyginamasis metodas
Kita (pagalbinio Ukio)
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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 apskaiciuoti vertinamo objekto verte. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Cia: RV — vertinamo objekto rinkos verte;

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas vertinant nekilnojamajj turtg masinio
vertinimo budu pateikiamas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskaiciavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiciuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabartine tikétiny turto
naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiciuojamos iS visy pajamy, susijusiy su turto
naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté apskaiciuojama pagal
formule:

OV=GP/r,

Cia: OV — vertinamo objekto rinkos verte;

GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.

Grynosios pajamos apskaiciuojamos pagal formule:
GP=BP-1
Cia:  BP - bendrosios pajamos uz nuoma;
I — iSlaidos ir rezervai.

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

r = (grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina,

Cia r — kapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turtg masinio vertinimo budu
aprasSymas pateikiamas 5 skyriuje.

Islaidy (kasty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinama
turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, buty ne didesné nei analogisko
turto jsigijimo, pagaminimo, atkdrimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2d. 3 ir 4 p.
nurodytas nekilnojamasis turtas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy nustatyta tvarka.

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

ISlaidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai ir ver¢iy zonos, kurias nustato Registry centras.
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Vertinant turtg islaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:

1. nekilnojamojo turto statybos verté (atkdrimo kastai) — objekto dydj (kubatiirg, kvadratiirg ar
kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i 1 m3 (1 m2 ar kito vieneto) vidutinés
statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkdirimo kasty (statybos vertés) kainynuose;

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

3. nekilnojamojo turto atkuriamajg verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficients,
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 panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo
turto sandoriy, GIS kadastro zemélapiy, Lietuvos Respublikos adresy registro duomeny bazés, interneto
puslapio Attps.//www.geoportal./t informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo
darbus:
sandoriy duomeny analize;
verciy zony riby koregavimg;
vertinimo modeliy jvedimg ir koregavimg;
nekilnojamojo turto objekty jvertinima;
ataskaity rengima.

vk W=

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

‘i . . . ;
- e ’  ’ -’ www.
- v Sandoriy ARCSDE Adresy 9e°fi‘;"|tta"'t
NTR DB DB registras kiti Saltiniai

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé — NCSS, WebFocus, Excel, ArcGIS
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas — ArcGIS

Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas — Java, Oracle

Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediiros — Oracle, Python, ArcGis

Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas — Word, Oracle, Python, ArcGis
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Ivertinty Rodymas
turto grupés ZoNnos modeliai objekty internete
y ~ 2,5 min. Vertinimo
Zemgs -5 grupes 1505 70N0S 299 sklyp}.j sklypy dokumental
Statiniy — 10 grupiy 643 statiniy ~ 3,8 min. Objekty
statiniy vertés

3.1 pav. Nekilnojamaojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema
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3.3. Vertinimo modeliy sudarymo bendrosios taisyklés

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. nekilnojamojo turto vertinimo modelis apibréziamas
kaip matematiné formule, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy
zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro rodiklius. Vertinimo modeliams parengti
bitini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo
modelius, taikant tiek lyginamajj, tiek pajamy metodus, neturi biti atsizvelgiama j nekilnojamojo turto
vertés padidéjimg ar sumazéjimg dél Siy veiksniy:

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

2. Zemeés 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 gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

7. nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidZziamos tarsos.

Nekilnojamojo turto verciy Zemeélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda iS 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. komerciSkumg;

2. vienodas apmokéjimo saglygas;

3. kilnojamojo turto nebuvima;

4. vienodg sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta iSvestinio rodiklio — 1 m? — kainy analizé. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunktaros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo
datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiCiancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos kainoms
nustatymo budai pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko pataisos
butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy tendencijos koeficiento analize ir
porine pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas).
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandoriy kainas, atliekama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei
jy sgveikos rysSiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius skaiciavimus, grafine analize,
koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés budus.

Vienas i$ svarbiausiy verte lemianciy veiksniy — vietos jtaka, jvertinama sudarant verciy zony
Zzemélapius. Naudojantis zemélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy homogeniskumo
vertés zonoje sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony
sudarymo taisyklés pateikiamos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes. Kokybiniai
faktoriai matricai sudaryti paverciami j skaitmenine formg. Jei koreliacinéje matricoje du nepriklausomi
kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize
uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas —
nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje veréiy zonoje (teritorijoje) gali buti svarbls apskaiciuojant
nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rysSius lemia modeliy
tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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NTR duomeny bazeé

b4

+ A 4 I
: NT RINKOS DB l
l v :
| < Paskirtys < :
[ \4 v Model [

. . —> o odeliy
I <—  Vietos jtaka | Laiko jtaka <4+— specifikacija I
: AY AY !
: <+ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai <4+— l
I
v vERCIyZemELaPIAL |
' |
| PATIKIMI RINK. DUOMENYS —> |
' |
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI —> I
: Modelio tipas —> :
I NEKALIBRUOTI MODELIAI Modeliy |
| < kalibravimas I
| KALIBRUOTI MODELIAI I
I Modeliy I
: + + patikra :
| A 4

Vertinimo programa

3.2 pav. Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir modeliy sudarymo schema

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

multiplikatyvinius ir hibridinius:

Adityvinis modelis. Bendra adityvinio modelio forma yra tokia:
S = bo + biX1 + bXo + ... + bpX,,
Cia: S - apskaiciuojama verté;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;

p — nepriklausomy kintamuyjy skaicius;

bo — konstanta;

b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S = bo X Xi! x X;P2...x Xy,

Cia: S - apskaiciuojama verté;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
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bo — konstanta;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

S = Xi®' x Xa? x...b¥X x... (ijj + ...+ Xpbp),

Cia: S - apskaitiuojama verte;

X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamujy skaicius;
b, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas 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 bidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus |
modelj apskaiciuojamos vertinamy objekty vertés.

Modeliy patikra. Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas
modelio patikimumas. Modelis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateikiamas
3.4 poskyryje.

3.4. Statistiniy rodikliy apibudinimas

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

n
Aritmetinis vidurkis — reikdmiy vidurkis S = 12 S;.
i=1
Mediana - sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai rinkinio
elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio elementy
skaiius nelyginis.
Moda - dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Jg
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:
n
DX = 3'(5,~5)" |
n-1%
Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo apie
vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma:

SX =+/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:
1 =
AX ==)|S; -S|,
n4s
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo

kainos procentinj santykj:
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~ 100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysys tarp dviejy arba daugiau statistiskai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant verte, yra
reikSmingas, ar j jj galima nekreipti démesio.

Koreliacija (koreliacinis rysys) parodo, 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 nagrinégjamy pozymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos

koeficiento galimos reikdmés —1<1(S,Z) <1, Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai

CVv

tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

> (S, - 9)(Z, - 2)

r(s,z2)=—= ,
JZ@ -8)">.(2,-2)?
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas® (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy taip,
kad Zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra tikimybe.
Regresiné analizé yra budas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki atrinktos
duomeny aibés buty minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — keliy nepriklausomy veiksniy jtakos iSraiSka lygtimi. Sudarant
regresijos lygtj neesminiy priezasciy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys virsta funkciniu. Regresijos
lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar rodiklinés.

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

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

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

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas & nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskaiCiuojamas pagal formule:

A \2
z(si- sj
—,

xfs)
gia S, — prognozuota kaina.

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

R? =
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4. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant lyginamajj metoda

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams, taikant lyginamajj metodg, sudaryti panaudoti
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto 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 pasitlos ir nuomos kainas panaudota
kaip pagalbiniai duomenys.

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

Nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg lyginamuoju metodu sudaro
4 tarpusavyje susije 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 panaudota Registry centro nekilnojamojo turto sandoriy
duomeny bazé (toliau — Sandoriy duomeny bazé). Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami
4.1 lenteléje.

Traky rajono savivaldybés teritorijoje 2019-2023* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta vieno—dviejy
buty namy, buty ir pagalbinio Tkio pastaty sandoriy, atitinkamai 1 096, 794 ir 2 778 sandoriai. MaZiausiai
sudaryta kulttros ir mokslo bei pagalbinio iikio patalpy paskirciy grupiy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. Traky rajono savivaldybés 2019-2023* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal paskirciy
grupes masiniam vertinimui

Pardavimo kainy 1 m?, Eur, pagalbinio ukio pastaty

i 1 m3, Eur statistiniai rodikliai
Sandoriy

Paskirciy grupé ey . L idutini
skaicius Minimumas Maksimumas A".t metl_ms k‘\::cllt::::::ls Mediana
vidurkis .
nuokrypis

Vieno—dviejy buty namai 1096 4 5611 538 530 348
Butai 794 22 3435 984 533 958
Bendrabuciai 100 35 1560 610 299 542
Viesbuiy, prekybos, paslaugy ir 44 9 2510 784 774 508
maitinimo
Administraciné ir gydymo 39 3 1723 396 379 277
Garazai 131 8 1287 159 164 100
Kultdros ir mokslo 8 6 366 126 119 110
Pailsio ir sporto 66 7 3386 592 557 581
Sody pastatai 258 17 1446 311 221 247

. _ pastaty 2778 1 556 15 36 6
Pagalbinio tkio - paipy 36 32 266 126 44 114

*Sandoriai, jvyke 2023 m. sausio—liepos ménesiais.
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Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 p., nekilnojamojo turto rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi patikimais
ir naudojami nekilnojamojo turto verciy zonoms ir vertinimo modeliams sudaryti. StatistiSkai nepatikimi
duomenys nekilnojamajam turtui vertinti nenaudojami.

4.3. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi, kai
naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamg laikotarpj aktyviai
kinta. Vertinimo data yra 2023 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra apskaiciuota ir, prireikus,
atlikta korekcija prilyginus Sig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti taikomi Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analizé;

3. pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé;

4. daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai, atlikti
skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy skirtumai
priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy keleriy mety
sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempg atskirai kiekvienais metais. Rekomenduojama
naudoti mediang, nes ji pasalina ekstremaliy reikSmiy jtaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas
sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poZidriu pagal formule:

KLP =K1 + 1),
Cia:  KLP — pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).
Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K1 —rt),

Cia t' — periody (ménesiy, ketviréiy) skaitius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty charakteristiky
skirtumy pataisy apskaiciavimas yra minimalus. Trikumas — mazas sandoriy skaiCius, ypac tais atvejais,
kai butina nustatyti kiekvienos verciy zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos Sis metodas
sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy tendencijos koeficiento analizé. Naudojant aproksimuojancig kreive,
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei absciséje
atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésCiusius taskus
aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempg (tendencijg) 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 reikSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Traky rajono savivaldybéje laiko pataisa apskaiCiuota panaudojant pardavimo kainy tendencijos
koeficiento analize ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskirciy grupéms (vieno—dviejy
buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir gydymo;
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garazy; kulttros ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tkio); pardavimo kainos 2023-08-
01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4. Vietos jtakos jvertinimas
4.4.1. Verciy zony Zzemélapio sudarymas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime vietos jtaka jvertinama sudarant verciy zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — aprupinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kulttros
objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaiCius, modelis tampa
paprastesnis. Vieta, iSreikSta verciy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas iS
vertinimo modelio kintamujy, turinéiy svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

Nekilnojamojo turto verciy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais veiksniais
bei rinkos sandoriy duomenimis grindziama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama Nekilnojamojo
turto kadastro zemélapyije.

Zemeés sklypams ir statiniams sudaromos bendros verciy zonos (Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy 8 p.).

Traky rajono savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozitriu atliktas panaudojant
Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmones
programuotojy sukurtg taikomajg programa, ArcGIS 10.6.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo turto
kadastro zemélapio sprendinius, statistiSkai patikimus Sios savivaldybés nekilnojamojo turto rinkos
duomenis, atsizvelgta j ankstesniy ir Sio zemés ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu
pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty pastabas, pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu ir vieSo
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir verciy aptarimo metu.

Atsizvelgiant j patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis sukurtoje
taikomojoje programoje suformuojamos verciy zonos. Verciy 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.

Verciy zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymimos zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskirciy grupes. Nekilnojamojo turto veréiy zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 7 p. 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 bti ne mazesné kaip vienos gyvenamosios
vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiddZio teritorijos dalis (sodininky bendrijos
sodai, miestells ir kita).

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

Suformavus nekilnojamojo turto verciy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, nustatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zzemélapiai (Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 9 p.).

GIS taikomojoje programoje suformavus verciy zonas ir parengus skaitmeninj verciy zemélapj,
nekilnojamojo turto objektams miestuose ir kaimiSkose teritorijose pagal jy vietg kadastro zemélapyje
automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS
priemoniy taikymas sudaro salygas teisingai priskirti zony reikSmingumo rodiklius nekilnojamojo turto
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objektams, kurie naujai registruojami kadastro zemélapyije, taip pat panaikinamos neteisingai suteikty
adresy klaidos.

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

Susipazinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos veréiy zony Zemélapiais ir atlikti veréiy zony
paieskg galima interneto puslapyje https.//www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy zony
paieska atliekama savivaldybiy sgrase pazymint norimg savivaldybe, temy sgrase pazymint laukg — Verciy
zonos; zemélapyje identifikavus pageidaujama vieta.

Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis pateikiamas vertinimo
ataskaitos 3 priede — Verciy zony Zemélapis.

4.4.2. Trumpas verciy zony suskirstymo praktinis paaiskinimas

Traky rajono savivaldybéje sudarytos 35 verciy zonos.

52.1.1 verciy zona — Trakai — tai miestas ant vandens, nuo Vilniaus miesto nutoles apie 28 km.
Miestg supa Lukos (Bernardiny), Totoriskiy, Galvés, Akmenos, GiluSio ezerai. Trakuose yra nemazai
architektdros, kultlros, istorijos paminkly. Traky rajono savivaldybés centras — Traky miestas, iSskirtas |
atskirg zong, kurioje aukstas nekilnojamojo turto kainas suformavo cia esancios pagrindinés savivaldybés
valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, poliklinika, komerciniai pastatai, kultlros
objektai, suformuota infrastruktira, sutvarkyta aplinka. Yra savivaldybés pastatas, rajono centriné ligoniné
ir poliklinika, kultGros riimai. Be minéty veiksniy Traky miestas zymus ne tik rajono mastu, bet ir visos
Lietuvos mastu, kaip kultlrinis — istorinis paminklas su zZymiaja Traky pilimi, Uzutrakio dvaru. Trakai -
rekreacijos centras, iSsiskiriantis aukstomis nekilnojamojo turto kainomis, kurios turi tendencijg islikti
aukstos.

52.1.2 verciy zona — tai Traky miesto teritorija miesto pietvakariniame pakrastyje, apimanti naujai
prijungtas prie Traky miesto Babriskiy ir Zaizdriy kaimy teritorijas. Labiausiai nuo miesto centro nutolusi
Traky miesto verciy zona, kurioje nekilnojamojo turto kainos yra zemiausios. Teritorijose dominuoja namy
valdos — senesnés ir naujos statybos privatus mediniai ir plyty mtro gyvenamieji namai. Zonos teritorijoje
yra sody bendrija, kuri palaipsniui uzstatoma individualiais gyvenamaisiais namais. Dél auksc¢iau paminéty
aplinkybiy, Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

52.1.3 verciy zona - tai Traky miesto teritorija miesto pietinéje dalyje, iSsidésciusi tarp 52.1.1 ir
52.1.2 verciy zony, aplink tris, vienas pagrindiniy Traky gatviy: Aukstadvario, Gedimino ir Vilniaus. Sioje
teritorijoje vyrauja jvairios paskirties nekilnojamasis turtas: degalinés, parduotuveés, gamybiniai ir
administraciniai pastatai, slaugos namai, garazy masyvai ir kt. Dél iSvystytos infrastruktiiros, vandens
telkiniy (Babruko ir Sirmuko eZerai), gero susisiekimo su Traky miesto centrine dalimi Sios teritorijos
pastaraisiais metais intensyviai urbanizuojamos, pasizymi aukStomis kainomis, todél iSskirtos j atskirg
verciy zona.

52.2 verciy zona — Lentvario miestas, nutoles nuo Traky miesto 6 km atstumu, esantis prie pat
Vilniaus ir Traky rajony savivaldybiy ribos. Tai pramoninis Traky rajono miestas: veikia kilimy, metalo
gaminiy, filtry, medienos apdirbimo, skydiniy namy, santechnikos ir kitos gamybos bendroveés. Lentvaris
— stambus gelezinkelio mazgas (praeina tarptautinés reikSmés gelezinkelio magistralés). Dél geros
strateginés padéties, artumo su Vilniaus miestu, jmoniy gausos (kas salygoja gyventojy uzimtumg),
Lentvario miestas nekilnojamojo turto kainomis lygiuojasi j greta esantj Grigiskiy miestg, esantj Vilniaus
miesto savivaldybés teritorijoje.
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52.3 verciy zona — Senyjy Traky kaimas. Sis kaimas nutoles nuo Traky 4 km atstumu, Zinomas nuo
1316 mety. Dél nedidelio atstumo iki Traky miesto, per kaimg praeinancios gelezinkelio magistralés,
praeityje zinomos jmonés — Nerldiniy medziagy kombinato, negyvenamosios paskirties nekilnojamasis
turtas Senyjy Traky kaime paklausus. Kaimas uzstatytas individualiais senesnés statybos gyvenamaisiais
namais, yra ir keletas sovietiniais laikais statyty daugiabuciy gyvenamuyjy namy. Dél gero susisiekimo,
tradicijy (istorinis kaimas) Senujy Traky kaimas iSskirtas j atskirg verciy zona.

52.4 verciy zona — Rudiskés — nedidelis miestas, senitnijos centras, j pietus 15 km atstumu nuo
Traky miesto, prie Vilnius — Gardino gelezZinkelio. Aplink miestg — dideli Ridiskiy miskai, kas salygojo
medienos apdirbimo verslo atsiradimg Siame mieste. Nekilnojamojo turto kainos Ridiskése didesnés uz
gretimuose kaimuose esancio nekilnojamojo turto. Ridiskése dominuoja namy valdos — senesnés statybos
privatis mediniai ir plyty mdro gyvenamieji namai, sukurta socialiné infrastrukttra.

52.5 verciy zona — Paluknio kaimas su besiribojanciais Liepyny, Paezeréliy, Madziliny kaimais,
jsiktires Luknos upelio krantuose, Salia tarptautinés Vilnius — Gardinas automagistralés. Paluknys — senas
gatvinis kaimas, kuriame dominuoja privatis senesnés statybos gyvenamieji namai ir keliolika daugiabuciy
gyvenamuyjy namy, Liepyny kaime statomas naujy gyvenamuyjy namy kvartalas. Netoli Paluknio kaimo
jsiktires Vilniaus aviacijos technikos sporto klubas. Nekilnojamojo turto kainos Paluknio kaime panasios
kaip ir RUdiskiy miestelyje, bet aukStesnés uz greta esancios verciy zonos 52.14, todél Paluknio teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.

52.6 ir 52.7 verciy zonos — Lieponiy, Klepociy, Mazyjy Lieponiy, Pageluzio, Vaiksteniy ir Grendavés
kaimai Traky rajono pietvakariuose, Aukstadvario regioniniame parke. Tai senitinijy administraciniai
centrai, vienas nuo kito nutole apie 20 km atstumu. Siuose kaimuose dominuoja namy valdos — senesnés
statybos privatis mediniai ir plyty miro gyvenamieji namai. Dél administracinio statuso, neblogo
susisiekimo su Traky bei Vilniaus miestais nekilnojamasis turtas Siuose kaimuose paklausesnis uz greta
esanciy 52.14 ir 52.20 verciy zony kaimy.

52.8 verciy zona — Onuskio miestelis — tai nedidelis miestelis Dzuky aukStumoje — urbanistikos
paminklas, esantis atokiau nuo pagrindiniy keliy, apie 30 km | pietvakarius nuo Traky miesto. Miestelis
7ymus Vilniaus katedra primenandia baznycia, miestelio pakrastyje yra vaizdingas Onuskio eZeras. Cia,
kaip ir daugumoje Traky rajono vietoviy, dominuoja privacios valdos su senesnés statybos gyvenamaisiais
namais. Dél rekreacinés aplinkos nekilnojamasis turtas Siame miestelyje paklausus, todél teritorija iSskirta
j atskirg verciy zona.

52.9 verciy zona — Aukstadvario miestelis — urbanistikos paminklas, esantis prie kelio Trakai —
BirStonas. Jo centras — senoji turgaus aiksté, apstatyta pastatais 20 a. pradzioje. Miestelis dar zymus
baznycios ir vienuolyno ansambliu, AuksStadvario dvaru. Miestelis uzstatytas pokario mety mediniais ir plyty
mdiro individualiais gyvenamaisiais namais, besiribojantis su eZerais. Sis Traky rajono savivaldybéje esantis
miestelis patrauklus dél savo strateginés padéties (rekreaciné zona), ramios ir vaizdingos aplinkos,
patogaus susisiekimo bei susiformavusios infrastruktiiros, iS gretimy kaimy iSsiskiria aukStesnémis
nekilnojamojo turto kainomis.

52.10 verciy zona — teritorija j Siaure nuo Traky miesto, besiribojanti su Skaiscio ir Galvés ezery
pakrante. Sioje verciy zonoje iSsidéste Padvariskiy, Kariotiskiy, Sielioviskiy, Raudones II, UZutrakio,
Sulininky ir Blidos kaimai. Tai perspektyvi gyvenamyjy namy statybai teritorija: dél nedidelio atstumo,
vandens telkiniy, grazios aplinkos bei patogaus susisiekimo su Traky ir Lentvario miestais gyvenamosios
paskirties nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje turi paklausg, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy
zona.

52.11 verciy zona — populiari ir paklausi teritorija, besiribojanti su Vilniaus miesto ir Vilniaus rajono
savivaldybémis. Tai zinomi ir populiarts Kiemeliskiy, Dédeliskiy, Valy ir Vosyliuky kaimai. Dél Neries upés,
misky masyvy, vaizdingos vietovés nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje paklausus ir pasizymi aukstomis
kainomis. Sioje zonoje yra dideli Vosyliuky ir Valy sody bendrijy masyvai, iésidéste Neries pakrantéje,
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pastaraisiais metais uzstatomi individualiais gyvenamaisiais namais, turinciais nemazg paklausy. Dél
grazios gamtinés aplinkos, artumo iki Vilniaus miesto Sios teritorijos iSskirtos j atskirg verciy zona.

52.12, 52.15, 52.16 ir 52.17 veréiy zonos — teritorijos Siaurinéje ir centrinéje Traky rajono
savivaldybés dalyje. Tai miskingos, perspektyvios nekilnojamojo turto pozitriu teritorijos: tiek rekreacinés
paskirties (daug ezery, misky, draustiniy, sody bendrijy), tiek gyvenamosios paskirties pastaty statybai.
Zemes sklypai su gyvenamaisiais namais, ypatingai prie vandens telkiniy, pasizymi aukstomis kainomis,
turi nemazg paklausg ir tokia tendencija isliks ateityje. Dél teritorijy populiarumo ir paklausos teritorijos
iSskirtos j atskiras verciy zonas.

52.13 verciy zona — teritorija rytinéje Traky rajono savivaldybés dalyje, netoli Vilniaus miesto
savivaldybés ribos. Sioje verdiy zonoje vyrauja Zzemés Gkio ir gyvenamosios paskirties zemes sklypai,
uzstatyti senesnés statybos mety mediniais gyvenamaisiais namais. Dél nedidelio atstumo ir gero
susisiekimo su Vilniaus miestu nekilnojamojo turto kainos Sioje teritorijoje nemazos, todél ji iSskirta j atskirg
verciy zona.

52.14 verciy zona — uzimanti didele pietine savivaldybés dalj, kurioje dominuoja miskai, kaimai:
Tiltai, Inklériskiy, Mamavio, Pakrempés ir kt. su vyraujanciais senais mediniais individualiais namais,
viensédziai su nedideliais Zemés Tkio paskirties zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty Sioje
teritorijoje néra (smulkios parduotuvés pagrinde jrengtos gyvenamuosiuose namuose), gyventojy
uzimtumas sutelktas Zemés ir misky Ukyje. Dél iSvardinty aplinkybiy Sioje teritorijoje vyrauja vienos
Zemiausiy Traky r. savivaldybés nekilnojamojo turto kainos (iSskyrus nekilnojamajj turta, esantj prie
vandens telkiniy), todél jj iSskirta j atskirg verciy zona.

52.18, 52.19 ir 52.20 verciy zonos — teritorijos vakarinéje Traky rajono savivaldybés dalyje. Didesni
kaimai: Bijliny, Bidos, Necitiny, Karapolio, Mikalavos, Dusmenu, Jurgioniy ir kt. Siose teritorijose dideliy
pramonés objekty néra, vykdoma smulki paslaugy, rekreaciné veikla, nedideli zemés Gkiai. Pagrindinis
Zmoniy pragyvenimo Saltinis — Zemdirbysté, gyvulininkysté, medienos ruosa, kaimo turizmas. Dél ramios,
poilsiui palankios aplinkos, palyginti nedidelio atstumo iki Traky ir Vilniaus miesty, dél apribojimy (parkai,
draustiniai), Zemés sklypai su pastatais, ypac esantys prie vandens telkiniy, turi paklausg, todél pasizymi
nemazomis kainomis.

52.21 verciy zona — perspektyvi Traky rajono teritorija, Siauréje besiribojanti su populiariu Akmenos
ezeru ir Traky miestu. Paklausi gyvenamosios ir rekreacinio nekilnojamojo turto pozidriu Traky rajono
teritorija, kurioje yra zinomi kaimai - Jovariskiy, Varatniskiy ir kt., iSsidéste Akmenos ezero pakrantéje,
didelis miskas. Teritorija uZstatyta senais ir naujais gyvenamaisiais namais, pasizymi aukstomis
nekilnojamojo turto kainomis, todél iSskirta j atskirg verciy zona.

52.22 verciy zona — Traky senitinijos dalis, kurios didele teritorijg uZima populiaris Akmenos ir
Bitiskiy eZerai ir dar keletas nedideliy eZery. Sioje zonoje yra paklausiis nekilnojamojo turto poZitiriu
Akmenos, Brazuolés, Kudrioniy, Kudrioniy Girios ir kt. kaimai. Si teritorija, isiskirianti grazia, vandeninga
aplinka — populiari bei paklausi nekilnojamojo (tiek gyvenamosios, tiek ir rekreacinés paskirties) turto
pozilriu, todél iSskirta j atskirg verciy zona.

52.23 verciy zona — Traky senilinijos teritorija, iSsidésciusi aplink gerai Zzinomg, populiary Margio
ezera, nedidelius KatiSiaus, Juodikio ir Ungurio eZerus, esanti prie Trakai — Birstonas kelio. Si brangiausia
Traky rajono teritorija (Markininky, Penkininky, Maltniy ir kt. kaimai) iSskirta j atskirg verciy zong dél ¢ia
esanciy prabangiy gyvenamuyjy bei poilsio namy. Taip pat Cia iSsidésciusios prabangios kaimo turizmo
sodybos. Tai teritorija, pasizyminti iSskirtinai aukStomis nekilnojamojo turto kainomis.

52.24 verdiy zona — Grendavés ir Onuskio senitinijy teritorijose esantys kaimai: Zuklijai, Panosiskes,
Jankovicai, Tolkiskés ir kt., iSsidéste aplink ypac grazaus krastovaizdzio Vilkoksnio ezerg. Sovietiniais laikais
aplink ezerg buvo pastatyta keliolika poilsiavieciy, kurios pastaraisiais metais privatizuotos, rekonstruotos.
Nekilnojamasis turtas (gyvenamosios ir rekreacinés paskirties) Sioje teritorijoje turi paklausa, o tuo paciu
ir auksta kaina.
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52.25 veréiy zona — Lentvario ir Senyjy Traky senilinijy teritorijose esancios gyvenvietés:
Antaniskiy, Uzukampio, Dobrovolés ir Pabaliy kaimai, iSsidéste Salia keliy Vilnius - Trakai ir Vilnius —
Druskininkai. éiq kaimy teritorijos | atskirg verciy zong iSskirtos dél pastaraisiais metais vykstancios
intensyvios plétros: Salia magistraliniy keliy statomi nauji logistikos ir komerciniai objektai, formuojasi nauji
individualiy gyvenamyjy namy kvartalai.

52.26. verciy zona — Varniky, Padumblés ir Zydiékiq kaimy teritorijos, besiribojancios su Traky
miestu bei pagrindiniais SkaisCio ir Lukos eZerais. Tai labai perspektyvi gyvenamyjy namy bei poilsio
pastaty statybai teritorija: dél nedidelio atstumo iki Traky miesto, graZios, vandeningos aplinkos bei
patogaus susisiekimo su Traky miestu nekilnojamasis turtas Sioje teritorijoje turi didele paklausg, ypac prie
vandens telkiniy, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

52.27. ir 52.28. verciy zonos — Traky rajono savivaldybés vakarinéje dalyje esancios teritorijos,
iSskirtos | atskiras verciy zonas dél gero susisiekimo, ypac graziy vietoviy, kuriose dominuoja miskai ir
vandens telkiniai. Nedideli kaimai, uzstatyti senos ir naujos statybos gyvenamaisiais namais, iSsidéste
didesniy ir mazesniy eZery pakrantése, kur dél regioninio ir nacionalinio parko teritorijos statuso ribojamos
statybos ir plétra, pasizymi nemaza paklausa ir didéjanciomis kainomis. Minéti veiksniai lémé Siy vietoviy
iSskyrima | atskiras verciy zonas.

52.29 verciy zona — Rackiny, Rubeziaus, Skynimy, MatiSkés kaimy teritorija, besiribojanti su
Lentvario miestu. Sios teritorijos, savivaldybés bendrajame plane numatytos gyvenamujy namy
statyboms. Dél artumo Lentvario miestui, gero susisiekimo, plétros potencialo, nekilnojamasis turtas
Sioje vietoje paklausus, pasizymi nemazomis kainomis, dél to teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

52.30 verciy zona — perspektyvi Traky rajono dalis, Siaurine krastine besiribojanti su Traky miesto
pietine riba. Pagal savivaldybés bendrajj plang, Sioje zonoje esantys Mikniskiy, Skynimy, Peleniskiy,
Babriskiy, Zukiékiq ir Zukq kaimai patenka j gyvenamyjy namy plétros teritorijg. Kaimai Sioje verciy
zonoje uzstatyti senesnés ir naujos statybos gyvenamaisiais namais. Dél artumo iki Traky miesto,
vystomos infrastruktiiros gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas turi paklausg, pasizymi
aukstesnémis kainomis nei gretimose vietovése, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

52.31 verciy zona — Sausiy, Kiemeliskiy, Karpiskiy, Moluvény kaimai, Salia gelezinkelio esanciy dalis
Sielioviskiy, Rykanty ir Kariotiskiy kaimy teritorijy. Siy kaimy teritorijos ribojasi su DidZiulio eZero vakarine
pakrante, 0 Moluvény, Sausiy ir Rykanty kaimai — su A1 automagistrale Vilnius — Klaipéda. Si verdiy zona
uzstatyta senesnés ir naujos statybos individualiais gyvenamaisiais namais ir kotedzais, kuriy kainos labai
panasios | greta esanciy 52.10 verciy zonos ir Lentvario miesto gyvenamosios paskirties pastaty kainas.
Dél lokalizacijos (zona ribojasi su Vilnius — Klaipéda automagistrale) dalis Sios teritorijos perspektyvi ir
paklausi logistikos, komercijos, pramonés objekty statybai.

52.32 verciy zona — teritorija Siaurinéje Traky rajono savivaldybés dalyje, Anupriskiy ir Gratiskiy
kaimai, iSsidéste netoli kelio Trakai — Vievis, Salia GilliSio ezero. Tai vaizdinga, miskinga teritorija, populiari
rekreaciniu pozitiriu. Sioje verdiy zonoje vyrauja mégejy sody zeme sklypai su sodo pastatais ir Zemés @kio
paskirties zemés sklypai. Anupriskiy k. jsiklires gausiai lankomas pramogy ir poilsio parkas. Dél grazios,
poilsiui palankios aplinkos, Zemés sklypai su sodo pastatais Sioje teritorijoje pasizymi aukstesnémis
kainomis negu gretimose teritorijose, todél jj iSskirta j atskirg verciy zona.

52.33 verciy zona — Ladygy, Turgaiciy, §ventininkq ir dalis Naujojo ir Senojo Tarpupio k. Si verciy
zona iSsidésciusi desinéje magistralinio kelio Vilnius — Varéna — Gardinas puséje, ribojasi su Vilniaus rajono
savivaldybés riba. Vyrauja zemés ikio ir gyvenamuyjy teritorijy paskirties Zemés sklypai, taciau nemaza
teritorijos dalj uZima pramoneés ir sandéliavimo paskirties emeés sklypai. Sioje verciy zonoje jsikiirusi
Vilniaus baldy gamykla, poliuretano puty gamykla, keletas sandéliy ir zemés tkio technikos parduotuvé.
Dél lokalizacijos ir numatytos plétros Traky rajono savivaldybés bendrgjame plane, Si teritorija tapo
paklausi pramoneés ir logistikos objekty statybai, taip pat pakeitus paskirtj suformuota nemazai gyvenamyjy
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teritorijy Zemés sklypy. Nekilnojamojo turto kainos Sioje teritorijoje yra aukStesnés nei gretimose
teritorijose, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

4.5. Rinkos modeliavimas

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

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

Atsizvelgdami j nepakankamag bendrabuciy paskirciy grupés nekilnojamojo turto sandoriy skaiciy ir
j tai, kad vertinant butus ir bendrabucius atsizvelgiama | analogiskus vertei jtakg darancius veiksnius,
vertintojai, sudarydami bendrabuciy masinio vertinimo modelj, apskaitiavo priklausomybés koeficientg
tarp buty ir bendrabudiy paskirciy grupiy. Atlikus Elektrénu, Salcininky r., Sirvinty r., Svencioniy r., Traky
r., Ukmergés r. ir Vilniaus r. savivaldybiy teritorijose buty ir bendrabuciy paskirciy grupiy nekilnojamojo
turto rinkos duomeny statistine analize, nustatyta, kad nekilnojamojo turto verciy zonose, nurodytose
4.2 lenteléje, vidutinis skirtumas tarp buty sandoriy pardavimo kainy 1 m2 medianos ir bendrabuciy
sandoriy pardavimo kainy 1 m2 medianos yra 30 proc. Taigi sudarant bendrabuciy masinio vertinimo
model] ir skaiCiuojant bendrabuciy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty modelj,
dauginama isS nustatyto koeficiento 0,7.

Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.

4.2 lentelé. Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas

Bendrabucdiy paskirciy grupés
Verciy zonos Nr. pardavimo kainy 1 m2
mediana, Eur

Buty paskirciy grupés pardavimo

kainy 1 m2 mediana, Eur AEHLEEEE

43.1.2 783 1092 0,72
48.1.1 689 933 0,74
48.1.3 498 686 0,73
49.1.2 343 488 0,70
52.2 908 1277 0,71
53.1.3 443 625 0,71
53.1.4 514 703 0,73
53.4 155 221 0,70
53.5 263 375 0,70
58.12 571 857 0,67
58.24 1032 1488 0,69
58.32 336 454 0,74
58.52 1014 1450 0,70
58.69 1053 1499 0,70
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58.89 591 890 0,66
58.92 1042 1544 0,68
58.93 1006 1502 0,67
8.1 731 1059 0,69
8.2 592 842 0,70
8.3 259 353 0,73
Koeficienty vidurkis: 0,70

4.6. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p.
taip: nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis atskiry
nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir kiti
santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

Ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai truksta rinkos duomeny, kad bty
galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

4.7. Vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu,
grafiné patikra pateikiama 4.1 pav.
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— Vieno—dviejy buty namai Bendrabudai Butai
— (GaraZai = Poilsio ir sporto Pagalbinio tkio pastatai

= Pagalbinio Okio patalpos
Kultdiros ir mokslo

Sody pastatai
Viesbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo

= Administracing ir gydymo

4.1 pav. Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés 1 m2 vertés, apskaiciuotos pagal
parengtus modelius vertinimo dieng — 2023 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m?2 vertés kaitg
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy pozidriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi
panasias tendencijas, galima daryti iSvadg, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai —
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susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvadg, kad rinkos sglygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Traky rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttirg vertinimo
modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.
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5. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT PAJAMY METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju ir pajamy metodais, taikant masinj nekilnojamojo turto
vertinimg. Pagal to paties jstatymo 2 str. 5d., komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas —
administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo, kultdros, mokslo ir sporto
paskirties statiniai (patalpos).

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

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai
parodys turto verte rinkoje. Naudojimo verté — apskaiCiuota pinigy suma, rodanti turto ekonominj
naudingumg tam tikram naudotojui. Pajamy metodas remiasi prielaida, kad egzistuoja apibréztas rysys
tarp grynyjy (veiklos) pajamy, gaunamy iS objekto, ir to objekto rinkos vertés. Vertinant nekilnojamajj
turtg pajamy metodu, gali bati naudojamas:

1. kapitalizavimo skaiCiavimo budas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidas.

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

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

N =VP/r,

Cia: NV - naudojimo verté;

VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:

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

e nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Sandoriy duomeny bazéje;

e nuomos sandoriy kainos, uZzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudotos kaip
pagalbiniai duomenys;

e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiulos, nuomos kainas,
uzimtuma ir kt., panaudota kaip pagalbiniai duomenys.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro
8 tarpusavyje susije pagrindiniai etapai:

1. rinkos duomeny patikra;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, kalibravimas;
pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, patikra;
vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymas;
kapitalizavimo normos nustatymas;
Zemeés jtakos koeficiento statinyje nustatymas;

NowuhowdN
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8. pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, patikra.
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,

Cia: BP = (vid. nuomos verté x (BnPl — PgPIl x 0,25)) x 12;
vid. nuomos verté = by X XiP! x XaP? x ... X Xp°P;
Xi, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verté;
12 — ménesiy skaicius.

5.1 lentele. Vertinimo modeliy, sudaryty taikant pajamy metoda, kintamieji ir jy trumpiniai

Pavadinimas Pavadinimo trumpinys
Draudimo iSlaidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. iSlaidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto islaidos, proc. Remo%
UZimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTmM%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemes vertés jtakos koeficientas 2VK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto GP
Bendrosios pajamos BP

5.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, sudarymas
5.2.1. Traky rajono savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai

5.2 lentelé. Traky rajono savivaldybés pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliar

Nuomos kainy 1 m? statistiniai rodikliai, Eur/mén.

Sandoriy

Paskirciy grupé o PR
skaicius .. . Aritmetinis _ Yidutinis .
Minimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Viesbudiy, prekybos, 53 0,72 129,12 13,61 20,56 10,86
paslaugy ir maitinimo
Administraciné ir gydymo 32 0,41 215,6 12,2 37,5 4,8

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypac kaimiskose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés
aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todél Traky rajono
savivaldybés uzfiksuoty nuomos sandoriy skaicius buvo nepakankamas vertinimo modeliams sudaryti,
taikant pajamy metodg. Papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose
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skelbiama informacija apie nuomos pasitlos kainas. Vertinant Traky rajono savivaldybés komercinio
naudojimo nekilnojamajj turtg pajamy metodu, buvo rinktos ir analizuotos ne tik Sios, bet ir panasiy
teritorijy vertés pozidriu Elektrény, éirvintq rajono, évencvzioniq rajono, Traky rajono, Ukmergés rajono,
Vilniaus rajono ir Vilniaus miesto nuomos kainos.

5.3 lentele. Vilniaus apskrities pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos kainy 1 m? statistiniai rodikliai, Eur/ mén.

s . Sandoriy
Rl skaiCius Aritmetinis , Vidutinis
Minimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Viesbuciy, prekybos, 2174 0,03 289,38 18,71 22,1 11,76
paslaugy ir maitinimo
Administraciné ir gydymo 1620 0,02 217,86 12,54 18,95 8,47

Jei vertinamy paskir€iy grupiy (paskirCiy) analizuojamose teritorijose (verciy zonose) nuomos
kainos néra zinomos, jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu bidu.

5.2.2. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciSkumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant nuomos kainy analize,
prie$ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos konjunktiros. Laiko kriterijaus —
vienodo sandoriy laiko — analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi
aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai
pateikiami ataskaitos 4.3 poskyryje. Panaudojant ilgesnio laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos
butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti atliekant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize.
Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpj
nuomos kainy pokyciai dél laiko jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

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

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rysiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiCiavimus, grafine analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés biidus.

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

Vietos veiksnys jvertinamas sudarant verciy zony zemélapius. Naudojantis Zemélapiu, nustatoma
vietos jtaka vidutinei nuomos vertei ir dél vertés verliy zonoje esanciy veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertinimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto verciy zony sudarymo taisyklés
pateikiamos ataskaitos 4.4.1 skirsnyje.

Vertinant turtg pajamy metodu, naudojamos tos pacios verciy zonos kaip ir vertinant lyginamuoju
metodu. Traky rajono savivaldybé turi 35 verciy zonas, verciy zony zemélapio sudarymas ir trumpas verciy
zony suskirstymo paaiskinimas aprasytas 4.4 poskyryije.

Traky rajono savivaldybéje 2023 m. rugpjucio 1 d. nuomos kainy laiko pataisa apskaiCiuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskiréiy grupes
(viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir verciy zonas, kuriose laiko
jtakos pataisa nustatyta reikSminga.
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Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamuyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius turinciose porose
vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje veréiy zonoje
(teritorijoje) gali bati svarbis apskaiciuojant nekilnojamojo turto vidutine nuomos verte. Lieka nustatyti
veiksniy sgveikos rysius. Saveikos rysiai nustatomi pasirenkant modelio tipa.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti pasirinktas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = bp x XiP! x XzP2 % ... x X,
Cia: S - apskaitiuojama verte;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — konstanta;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas 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 bidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty charakteristikos.
DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus j modelj
apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine 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 pateikiamas
3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato vidutine nuomos verte, patikra pateikiama
5.1 pav.

14
12
10

L O @

Nuomos vertés 1 kv. m, Eur/mén.
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Verciy zona

Administraciné ir gydymo Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo

5.1 pav. Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra

5.1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/mén.),
apskaiciuotos pagal parengtus pagalbinius modelius vertinimo dieng — 2023 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé
rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poziiriu.
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Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad
nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkSCiai — susikertant
kreivéms, bitina patikrinti modeliy teisinguma ir papildomai atlikti rinkos analize arba daryti iSvadg, kad
rinkos salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Traky rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktirg
pagalbiniai vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo modeliai pajamy
metodu.

5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynuyjy pajamy nustatymas

Grynosios pajamos — 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. Todél, apskaiciuojant 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 verteé) x vertinamo objekto bendras objekto
plotas + (- 25 proc. nuo pagalbinio ploto) x 12,
¢ia 12 — ménesiy skaicius.

Lésy praradimas dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Traky rajono savivaldybéje nustatyta, kad vertinamo komercinio
(gydymo, prekybos ir paslaugy paskiréiy) turto neuzimtumas yra 20 proc., t.y. pajamy netekimo
koeficientas (1 - 0,2) = 0,8. Viesbuciy ir maitinimo paskirties turto neuzimtumas yra 30 proc., t. y. pajamy
netekimo koeficientas (1 - 0,30) = 0,70. Administracinés paskirties turto neuzimtumas yra 25 proc., t. y.
pajamy netekimo koeficientas (1 - 0,25) = 0,75.

Turtui tenkancios metinés iSlaidos. Sudarant Traky rajono savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy iSlaidy dydziai, nurodyti 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metinés islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentai
Nekilnojamojo turto mokestis Administracine ir gydymo 0.7
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,7
Draudimas Administraciné ir gydymo 0,1
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
Turto valdymo ilaidos Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Administraciné ir gydymo 2
Einamojo remonto ilaidos
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Traky rajono savivaldybés tarybos 2022 m. birZelio 30 d.
sprendimu Nr. S1E-134 ,Dél nekilnojamojo turto mokescio tarifo 2023 metais" nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,7 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu badu.

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,007.
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Interneto  puslapyje https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un  skelbiama statinio
mokestiné verte.

2. Draudimo islaidos — 0,1 proc. vertinamo objekto vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmokos dydis
daZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos ir priklauso nuo draudimo apsaugos apimties 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 plota.
Skirtingos draudimo kompanijos taiko skirtingas draudimo sumos nustatymo metodikas.

3. Turto valdymo islaidos — 2 proc. bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos — tai islaidos,
tenkancios administravimui ir pastaty dkio prieZidral.

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

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

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtakg grynujy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, 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 normg, yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj turtg rizika.
Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

¢ nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietove, kuo palankesnés ekonominés
sglygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zzemesné;

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

Taciau iS esmés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.

Svarstant, kokig kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant gryngsias pajamas, sprendziama
pagal vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to, ypatingg reikSme
Cia turi pasitlos ir paklausos santykis. ] skirtingus kapitalizavimo normy dydZius atsizvelgiama pagal
pastaty rdsj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma didesné nei miesto, nes Cia
nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai blina maZesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo
teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa
labai didelé, kapitalizavimo normy dydZius reikia sumazinti, ir prieSingai, sunkiai parduodamo
nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi buti didinamos.

Galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo | nekilnojamajj turta rizika, tuo didesné turi
buti imama kapitalizavimo norma. Kapitalizavimo normos nustatymo metodai yra Sie:

1. rinkos analogy metodas;

2. paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. debt coverage ratio approach);
3. susiety investicijy metodas (angl. band of investment approach);

4. susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investicijy metodu kapitalizavimo
norma skaiciuojama, kai naudojamos skolintos léSos. Sie metodai néra pagrindiniai, labiau pagalbiniai, nes
gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reikSmé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltkany normas, pvz.,
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizikg, zemg likvidumg ir investicijy vadybg), ir leidzia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity pajamy
srauty. Taigi Sis metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy supriesinimu. Jo esmé
— pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsninio sumavimo budas, kurio pagrindu imama nerizikinga
palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy pataisymai. éi metoda
matematiskai galima isSreiksti taip:

r=Y,+2DY,
¢ia:  Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma);
DY; — i-asis pataisymas.

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

Rinkos analogy metodas. Tai vienas iS placiausiai taikomy kapitalizavimo normos nustatymo
bldy. Kapitalizavimo normy dydziai gali bati iSvesti pagal sudaryty vietinés nekilnojamojo turto rinkos
pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formule:

r= grynoslos nuomos pajamos per metus / pirkimo—pardavimo kaina,
ia r — kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme kapitalizuotai
vertei, ypaC kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma zema. Todél kapitalizavimo normg reikia
apskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

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

Traky rajono savivaldybéje administracinés ir gydymo bei vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirciy nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje.
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5.5 lentele. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandori Naudoii Sapdor Isigytas Gryr;ps!os

a:a& ro Savivaldybé Gyvenvieté Gatve ::slzﬂ?;o sulr?1a, pltr::gs, :;;a:::, pr:’)c.
Eur Eur
2022-10 Ukmergésr.  Ukmergé Kauno g. Administraciné 100000 861,16 13611 13,61
2022-04 Ukmergés r. Ukmergé Kauno g. Administraciné 75990 448,93 10247 13,48
Statybininky
2023-01 Elektrény Vievis g. Paslaugy 4900 20,01 653 13,33
2022-11 Ukmergés r.  Zeimiai Storés g. Administraciné 41000 859,71 5429 13,24
2022-07 §ven(”:ioniu r. §ven(“:ionys Gedimino g. Administraciné 68200 715,43 8855 12,98
2022-02 Traky r. Trakai Vytauto g. Administraciné 75000 97,14 8726 11,63
2022-11 Svencioniy r.  Vidutiné Striinaicio g. Gydymo 5200 78,78 581 11,17
2023-04 Ukmergésr.  Ukmergé Klaipédos g. Prekybos 50000 145,91 5584 11,17
2022-07 Svencioniy r.  Pabradé Mallno g. Maitinimo 47190 417,23 5099 10,81
2023-01 Ukmergés r.  Taujénai Ukmergeés g. Administraciné 5609 91,12 605 10,79
2023-05  Sventioniyr. Pabradé Pasto g. Prekybos 10000 65,72 1054 10,54
V. Sirokomlés

2022-01 Vilniaus r. NeméZis g. Administraciné 49200 168,47 5027 10,22
2023-05 Ukmergés r.  Petronys Mokyklos g. Paslaugy 3800 43,51 386 10,16
2022-04 éaléininkq r. Druskininkai Paslaugy 5500 49,38 554 10,07
2023-05 éven(":ioniu r. §ven(“:ionys Gedimino g. Administraciné 90000 715,43 8855 9,84
2022-11 Traky r. Lentvaris Kestucio g. Administraciné 25840 59,93 2487 9,62
2022-02 Ukmergésr.  Ukmerge Gedimino g. Prekybos 15000 42,85 1302 8,68
2022-05 Traky r. Trakai Vytauto g. Administraciné 50000 56,74 4304 8,61
2022-08 Traky r. Lentvaris Lauko g. Paslaugy 30000 42,26 2552 8,51
2022-08 Traky r. Trakai Vilniaus g. Administraciné 240000 759,41 20220 8,43
2022-06 Vilniaus r. Balsiskés Administraciné 4200 29,06 340 8,10
2022-05 Traky r. Trakai Vytauto g. Administraciné 30000 30,55 2399 8,00
2023-07 Sirvinty r. Vileikiskiai Sody g. Paslaugy 16000 88,46 1226 7,66
2022-07 Vilniaus r. Kleviné Sakurio g. Viesbuciy 92000 70,33 6975 7,58
2022-09 Ukmergésr.  Ukmergé Anyksciy g. Maitinimo 72000 228,63 5319 7,39
2023-06  Svencioniyr. Svencionys  Vilniaus g. Prekybos 35000 113,40 2574 7,35
2022-05 Ukmergésr.  Ukmerge Kauno g. Prekybos 130000 301,72 9099 7,00
Kapitalizavimo norma priimama 10,00

5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, 0 ne sumavimo ar atémimo budu. Pajamy
ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi, vertinant statinius pajamy metodu,
Siuo metu néra technologiniy galimybiy masinio vertinimo blidu susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar
Zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis Zemés sklypas nuomojamas, todél daroma
prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokesciy mokétojui priklauso nuosavybés teise.

Atsizvelgiant j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemés vertés dalj bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba Zemeés vertés jtakos koeficienta (ZVK), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, Zzemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

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

Sandorvie Vidutiné
Y] . rinkos vertée, Dalis Koeficientas
dalyvave objektai Eur
Zemés sklypas 17 500 17 500 / 350 000 0,05
Pastatas 329 000 329 000 / 350 000 0,94
Ukinis pastatas 3 500 3500/ 350 000 0,01
IS viso 350 000

Nustatant Zemés vertés
vertinamy paskiréiy 2019-2023* m. sandoriy kainos, uzfiksuotos
rezultatai pateikiami 5.2 ir 5.3 pav.
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Zemes sklypo vertés dalis statinio
Vidurkis 0,16
Mediana 0,14

. Padalinta
Sandorio suma obiekto kaina
250 000, Eur ] E v
ur
250 000 x 0,05 12 500
250 000 x 0,94 235 000
250 000 x 0,01 2 500
250 000

jtakos koeficientg, buvo nagrinéjamos visos Lietuvos Respublikos

Sandoriy duomeny bazéje. Analizés

LN OMNOVOOOTO A ANNONDOO O
NANANAANmOgOoegLLLn
OO OO OO0 0O0OO0O0O0OO0O oo o
vertéje

5.2 pav. Zemes sklypo vertés dalies statinio vertéje miestuose-savivaldybése analizé

ISnagrinéjus vertinamy paskirciy miestuose-savivaldybése 205 sandorius, nustatyta, kad Zemés

sklypo vertés dalis statinio vertéje sudaro 14 proc.

*Sandoriai, jvyke 2023 m. sausio—liepos ménesiais.
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Sandoriy skaicius

o (6] 5
0,02 mmm—
0,03 I
(0,04 100
0,06 MEm——
0,07 I
0,08 ME———
0,09 I
0,10 P
0,11 mom
17

0,05 mm—

0,12 P

0,13 E—
0,14 —

0,15 mm——

0,16 M —

0,20

0,22 m——
0,23 mmm—

0,27 s —

(o)) — T N O OO AN NO N O
LA ANAANANANOMMOOS ST YN
o o o o O o O OO OO0 O0OOoOOoO oo
Zemes sklypo vertés dalis statinio vertéje
Vidurkis 0,13
Mediana 0,10
5.3 pav. Zemes sklypo vertés dalies statinio vertéje savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir kaimuose
analizé

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 298 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés
dalis statinio vertéje sudaro 10 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIY SUVESTINE

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

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy, tiek
lyginamuoiju, tiek pajamy metodais nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Traky rajono savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy rinkos
verciy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal verciy zonas ir paskirciy
grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotrikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatytos vertés atitinka vidutine
rinkos bukle.

6.1 lentele, Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal verciy zonas ir paskirciy grupes

Veréi Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis, Vieneto svertinis vidurkis, VeI‘CII_.l .
erciy daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy pro_centmls
zonos Nr. - skirtumas
skaicius metodu (Eur/m?2) metodu (Eur/m?2) (%)
Administraciné ir gydymo paskirciy grupé
52.1.1 82 523,62 520,80 0,54
52.1.2 1 166,55 148,57 12,10
52.1.3 23 285,18 284,37 0,28
52.2 42 332,31 342,48 -2,97
52.3 7 186,89 171,68 8,86
52.4 6 79,47 80,71 -1,53
52.5 6 106,95 108,22 -1,18
52.7 1 48,97 49,85 -1,75
52.8 2 71,39 73,74 -3,19
52.9 5 106,91 111,68 -4,27
52.11 4 118,46 131,54 -9,94
52.12 3 121,20 121,99 -0,64
52.15 1 72,73 72,61 0,17
52.16 1 78,02 79,58 -1,95
52.18 3 53,87 53,36 0,95
52.19 3 69,55 66,39 4,76
52.20 1 82,08 83,99 -2,27
52.21 2 71,76 69,01 3,98
52.22 1 106,49 115,14 -7,51
52.24 2 122,40 123,92 -1,23
52.27 1 60,25 62,65 -3,82
52.30 1 117,95 119,37 -1,19
52.31 2 85,69 87,07 -1,59
52.33 1 140,19 139,89 0,22
VieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupé
52.1.1 124 577,13 551,92 4,57
52.1.3 5 313,73 322,73 -2,79
52.2 64 531,61 519,51 2,33
52.3 5 342,87 332,46 3,13
52.4 17 243,31 244,20 -0,37
52.5 8 206,08 200,81 2,62
52.6 1 109,67 106,23 3,24
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52.7 3 220,62 230,64 -4,35
52.8 5 107,86 106,92 0,88
52.9 13 165,51 159,69 3,65
52.11 6 213,19 212,86 0,15
52.12 2 399,81 430,67 -7,16
52.14 1 92,37 88,65 4,20
52.15 3 131,42 136,72 -3,88
52.16 1 193,38 185,73 4,12
52.17 1 132,18 128,98 2,48
52.18 5 98,60 95,85 2,87
52.19 1 96,44 93,43 3,23
52.20 6 91,92 88,96 3,33
52.22 2 185,41 188,20 -1,48
52.23 2 572,29 617,17 -7,27
52.24 8 147,56 153,64 -3,96
52.26 2 148,15 150,10 -1,30
52.27 2 110,58 116,62 -5,18
52.28 1 154,73 162,69 -4,89
52.31 5 251,72 251,20 0,20
52.32 27 343,71 343,78 -0,02
52.33 5 187,29 183,06 2,31

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto mokescCio jstatymo 9str. 2d. 1 p., Registry centras,
atlikdamas Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2023 m. rugpjucio 1 d.
rinkos biikle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo paskirties objektus
jvertino lyginamuoju ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodais.

ISlaikant pagrindinius masinio vertinimo principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus panasias
savybes turinciy objekty grupiy duomenis, atliekant duomeny statistine 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 Siy priezasciy Traky
rajono savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje uzfiksuoty nuomos sandoriy
duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose
Saltiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos kainas. Vertinimas buvo atliekamas statistiskai
analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy nuomos kainas ir Registry
centro papildomai surinktus finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas,
uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiciy, vidutine 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 iS objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. TacCiau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaiciavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, tiek
uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinj neapibréztumg, taip pat j Nekilnojamojo turto registre
jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, Registry centro
vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesneés ir labiau atspindi rinkos
situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir
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atitinkamai Sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—pardavimo sandoriai, todél vertés skaiCiavimai,
atlikti remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni ir patikimesni.

Vadovaudamiesi Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 1 d. 1 p., kuris nustato, kad turto
verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy
bei stebéjimy rezultatais, ir Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., kuris nustato, kad
masinio vertinimo metodg, objektyviausial atspindintj vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte,
parenka turto vertintojas, taip pat anksciau iSvardytais faktais ir pastebéjimais, Registry centro vertintojai
mano, kad vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes objektyviausiai ir tiksliausiai atspindi
nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.
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7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m2);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamujy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis.
Vertinimo modeliuose naudojamy zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verté;

+ suma;

- atimtis;

*ar x daugyba;

/ dalyba;

~1,1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé.

7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai

Vertinimo atributo

. . Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys

Sn Sieny medziaga
S Sildymas
Vnd Vandentiekis
Kanal Nuoteky Salinimas
IsApd Apmurytas
Duj Dujos
El Elektra
Rus Rasys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingasis plotas
RusPI RUsiy (pusrusiy) plotas
GarPI Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato)
Taris Tdris
StMt Statybos metai (statybos pradzios ir pabaigos mety vidurkis)
RKKr Rekonstravimo / kapitalinio remonto pabaigos metai*
AmPb Atnauijinimo (modernizavimo) pabaigos metai (pastato)
Kamb Kambariy skaicius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
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Vertinimo atributo

pavadinimo trumpinys Vertinimo atributo pavadinimas

ObjTi Objekto tipas
Auk1 Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas
Auki11 Vieno auksto arba pirmas aukstas
Ppoz Patalpa yra pastogéje

*Tuo atveju, kai Nekilnojamojo turto registre jrasyti nekilnojamojo turto rekonstravimo ir kapitalinio remonto
metai, apskaiciuojant vidutine rinkos verte taikomi tik vélesni rekonstravimo arba kapitalinio remonto pabaigos metai,

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

7.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimas

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant lyginamajj metodg, konkretaus nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté apskaiCiuojama Sia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jrasytg Nekilnojamojo turto registre, nustatoma
paskirciy grupé.

2. Pagal paskirCiy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.1 pav. B rodyklé). Nekilnojamojo turto
vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamajj metodg, pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede —
Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vietg nustatoma vercéiy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybeés
teritorijos verciy zony Zemélapyje (7.1 pav. A rodyklé).

4. Pagal verciy zonos numerj ir kitas nekilnojamojo turto charakteristikas parenkamos reikSmés,
nurodytos vertinimo modelyje (7.1 pav. B ir C rodyklés).

5. IraSius j vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté (7.1 pav. D rodyklé).

6. Apskaiciuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje aprasytas
taisykles.
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Nekilnojamojo turto charakteristikos:

Nekilnojamojo turto adresas: - "a”doj'mc; paskjrtizs;.
savivaldybe, miestas, miestelis, ) ?;:2%?355 %%;ﬁ-(m ):
kaimas, gatve, Nr. - . .
! 9 - kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo

modelio kintamujy ir jy reikSmiy lentelése.
WA WV B
Vertinimo modelis

Mot Ve 1MW Fama SALC(LMy Pask SRE (1L s BRAS SR (L8
A SR UL b S AL Ak AL S N Rl BN
LG O T B Bl K R 5 S SAE RIS T s Bl RS T

& )

Lo

52.27 } .
A .

Savivaldybés teritorijos nekilnojamo
turto verciy zony Zemélapis
(fragmentas)

WD

Nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte

7.1 pav. Nekilnojamojo turto vidutings rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, apskaiciavimo
veiksmy schema

7.2.2. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristikos:

adresas: Traky r. sav., Trakai, Vytauto g.;

verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 52.1.1;
naudojimo paskirtis: prekybos;

statybos metai: 1984;

aukstas, kuriame yra objektas: pirmas;

sieny medziaga: plytos;

rekonstravimo/kapitalinio remonto metai: néra;
atnaujinimo (modernizavimo) metai: néra;
Sildymas: centrinis;

nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas;
objekto tipas: patalpa;

bendras plotas: 172,42 m?;

pagalbinis plotas: 30 m?;

Prekybos paskirties objekto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama pagal viesbuciy, prekybos,

paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés model;:
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Modelis Nr.: 25526. Pask_SKL"(0.989) x Zona SKL"(0.936) x RkKr SKL"(1.0) x

AmPb SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.995) x Auk SKL"(1.0)x (0.95) * SI BIN x (0.95) * Kanal BIN
x (1.05) * ObjTi_BIN x Bpl_SKF"(0.993) x StMt_S

PgPl RKS )

KF~(0.951) x ( 532 xBpl RKS -133x

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

Traky rajono savivaldybés Traky miesto Vytauto gatvé yra 52.1.1 verciy zonoje — nustatoma pagal
verciy zony zemélapj. Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés modelio kintamuyjy ir jy

koeficienty lentelése (1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu) parenkami vertinimo

koeficientai.

Vertiy zony Zona_SKL reik§més

0,50 1
0,25 4
0,00 -

Zona_SKL reikimes

Veréiy zonos

LF N §
52.1.2

'mmmmm

-—
aa B8

uuuuuuuuu

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reik§més:

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
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Paskirtis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 0.989
Maitinimo 0.9 Paslaugy [ 09 Prekybos | 10
Vietbudiy 0.98
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 10 2010-2025 X
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000- 1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.1
2006-2010 L.15 2011-2016 1.2 2017-2025 1.25
Sieny medZziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: (.995
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.5 Blokeliai 0.98
Gelzbetonmo plokités 0.84 Medis su karkasu 0.73 Metalas su karkasu 0.97
Maolis 0.55 Monolitinis gel#betonis 097 Plastikas su karkasu 0.75
Plytos 1.0 Rastai 0.76 Stiklas su karkasu 0.98
Aukstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 I-1 [ 10s 225 | 10
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Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 0.95

Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas | 1.0 | Neéra | Lo |
Ind. centrinis Zildymas 0.0

Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95
| Komunalimis nuotely | 0.0 | Néra | 1.0 | Vietinis nuotely Salinimas | 0.0 |
Objekto tipas Laipsms: ObjT1 BIN Pagrindas: 1.05 |
| Misrus pastatas | L0 | Negyvenamasis pastatas | 1.0 | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
Bendras plotas Bpl SKF 0.993 |

1,00
_\\\
0,75 4 \—_

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

Etatybos metai StMt SKF 0.951

2,00
1,75 1
1,50 1
1,25 1
1,00 - S
0,75 S

0,501

0,25
0,00

|

StMt_SKF
|

1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sthit Statybos metai

7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iskarpa (vertinimo modelio kintamuyjy
taikymo salygos ir reiksmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos j vertinimo
model;j ir atliekami aritmetiniai veiksmai:

S$=(170,989) x (1,8340,936) x (170,995) x (1,05~1) x (0,9570) x (0,9570) x (1,0570) x
(0,92470,993) x (0,99170,951) x ((532x172,42) - (133x30)) = 148 968 Eur, suapvalinus — 149 000 Eur.

Isvada. vertinamy prekybos paskirties patalpy (172,42 kv. m bendro ploto, i$ kuriy 30 kv. m
sudaro pagalbinis plotas), esanciy 1984 m. statybos plyty miro pastato pirmame aukste, Vytauto gatvéje,
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Traky mieste, Traky rajono savivaldybéje, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu yra
149 000 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metodg, apskaiciuojamos ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutinés rinkos vertés.

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

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

Taikant vertinimo modelius, sudarytus taikant pajamy metodg, konkretaus nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté apskaiciuojama Sia tvarka:

1. Pagal nekilnojamojo turto naudojimo paskirtj, jrasytg Nekilnojamojo turto registre, nustatoma
paskirciy grupé.

2. Pagal paskirciy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.4 pav. B rodyklé). Nekilnojamojo turto
vertinimo modeliai, sudaryti taikant pajamy metodg, pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo
modeliai pajamy metodu.

3. Pagal nekilnojamojo turto buvimo vietg nustatoma verciy zona. Verciy zonos numeris GIS
priemonémis pagal vertinamo nekilnojamojo turto adresg arba koordinates nustatomas savivaldybés
teritorijos verciy zony Zzemélapyje (7.4 pav. A rodyklé).

4. Pagal nekilnojamo turto verciy zonos numerj ir kitas charakteristikas parenkamos reikSmés,
nurodytos vertinimo modelyje (7.4 pav. B ir C rodyklés).

5. IraSius j vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté (7.4 pav. D rodyklé).

6. Apskaiciuota nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama pagal 7.4 poskyryje aprasytas
taisykles.

Nekilnojamojo turto charakteristikos:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m2);

- statybos metai;

- kitos charakteristikos, nurodytos vertinimo
modelio kintamujy ir jy reikSmiy lentelése.

WA W B

Vertinimo modelis

Nekilnojamojo turto adresas:
savivaldybé, miestas, miestelis,
kaimas, gatve, Nr.

Admunctracent i gydymo

[ CUBF & (U RS 7100 - (VAN & (NTa™s 7 100) = VRN & (Dran®s / 100) »
WP OV 100) « P & (Rema™s / 0000) /e 100 s 2VK
har
52 27 RP (Bemdrvnnm matioms pojassen) -
. Vidutiond sesmmes vertd & (Balt - FgM 2% 0 12

Medd  medh et vorw
YRy vadutind rmhes verw
BaPl  bewidras photan

C Pl - pagalidais pletas

Savivaldybeés teritorijos nekilnojamo Vidutiad smemms vertt

Madelis N 157, Zosa SKLAOIAI s Pk SKL(LM 8 Amis SKL (18 s

turto verciy zony zemélapis S byl A o o
(fragmentas)

h A

Nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

— adresas: Traky r. sav., Rudiskes, Traky g.;

- verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 52.4;
— naudojimo paskirtis: administraciné;

— statybos metai: 1967;

- sieny medziaga: plytos

— rekonstravimo/kapitalinio remonto metai: néra;

— atnaujinimo (modernizavimo) metai: néra;

— objekto tipas: negyvenamas pastatas;

— Sildymas: centrinis;

— nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas;
— bendras plotas: 441,99 kv. m;

— pagalbinis plotas: 174,66;

Administracinés paskirties objekto vidutiné nuomos verté apskaiCiuojama pagal administracinés ir

gydymo paskir¢iy grupés modelj:

Vidutiné nuomos verté:

Modelis Nr.: 6158. Pask SKL"(1.0) x Zona SKL"(0.999) x RkKr SKL"(1.0) x

AmPb SKL"(1.0)x Sn_SKL"(0.99) x Auk SKL"(1.0) x (0.95) * S1_BIN x (0.95) " Kanal BIN x
(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0.988) x StMt SKF"(1.015) x 14.26

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

Radiskés yra Traky rajono savivaldybés 52.4 verciy zonoje — nustatoma pagal verciy zony zemélap;.

Administracinés ir gydymo paskirCiy grupés modelio kintamujy ir jy koeficienty lentelése (2 priede —
Vertinimo modeliai pajamy metodu) parenkami vertinimo koeficientai.

Zona_SKL reiksmes

Vertiy zonuy Zona_SKL reikSmés

1,00 4
0,75 1
0,50 1

0,25 1

0,00 -

b B B - - - T T T T - S St T B Bt S R B R B R T B A A T R e T s T T |

Vertiy zonos
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Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmeés:

Paslartis Pagrindas: Pask SKL Laipsmis: 1.0
| Administraciné | 10 | Gydymo | 105 |
Atnaujmmmo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 N
Rekonstravimo / kapitalimio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.05 2001-20035 1.1
2006-2010 113 2011-2016 1.2 2017-2025 1.23
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.99
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.54 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.55 Monolitinis gelzbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.76
Plytos Lo Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.97
Aulkstas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95 |
-3 0.9 4-15 0.85
Sildymas Laipsnis: S1_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Zildymas X Nera Lo |
Ind. centrinis $ildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95
| Komunalinis nuotelmn | 0.0 Néra | 1.0 | Vietinis nuoteln Salinimas 0o |
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05
| Midrus pastatas | Lo Negyvenamasis pastatas | 1.0 | Negyvenamoji patalpa | 0o |
Bendras plotas Bpl SKF 0.988
1,00 1
0,75 1
0,50 1
[T
x
“
30,25
01 U 0 T T ] T T T 4] (0 T T ul T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
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Statybos metai StMt_SKF 1.015

2,00 1

1,25 1
1,00 1 -
0,75 1 N

0,50 1 P S

0,25

0,00 L T L T T T v 1]
1850 1875 1800 1925 1950 1975 2000 2025

7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iskarpa (pagalbinio vertinimo modelio kintamyjy taikymo
salygos ir reiksmes)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés suraSomos | vertinimo
model;j ir atliekami aritmetiniai veiksmai:

Vidutiné nuomos verté=(1"1) x (0,144°0,999) x (170,99) x (0,9570) x (0,9570) x (1,05~1) x
(0,78870,988) x (0,847”~1,015) x 14,26 = 1,44 Eur/m2/mén. SuskaiCiavus vertinamo objekto 1 mz2
vidutine nuomos verte, apskaiciuojama viso objekto vidutiné rinkos verté pagal formule:

Administracine ir gydymo

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV — mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl — bendras plotas

PgPl — pagalbinis plotas

Kitu modelio rodikliu aprasymas pateiktas pajamuy rodikliu lenteléje.

Fajamuy rodikliai
Paskirtis: Administraciné
Drau% Draudimo i$laidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 0,7
Remo% Remonto i8laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo i$laidy procentas 2
Uzim% Uzimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iskarpa (vertinimo modelis ir kity modelio rodikliy

aprasymas)
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Atliekami aritmetiniai veiksmai:
BP=1,44 x (441,99 - (174,66 x 0,25)) x 12 = 6 883 Eur,

((BPx(Uzim%;/100))-(MokVx (NTm%)/100)+VRVx (Drau%;/100)+BPx(Vald%;/100)+BPx
(Remo%)/100)))/(r/100)xZVK

S=((6 883 x 75/ 100) - (32 300 x (0,7 / 100) + 41 800 x (0,1 / 100) + 6 883 x (2/ 100) +
6 883 x (2/100)))/(10/ 100) x 0,90 = 41 571 Eur, suapvalinus — 41 600 Eur.

ISvada. Vertinamo 1967 mety statybos administracinés paskirties pastato (441,99 kv. m bendro
ploto, iS kuriy 174,66 kv. m sudaro pagalbinis plotas), esancio Traky gatvéje, Rudiskiy mieste, Traky
rajono savivaldybéje, vidutiné rinkos verte, nustatyta pajamy metodu yra 41 600 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiciuojamos ir kity paskirciy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutinés rinkos vertés.

7.4. Apskaiciuotos vidutinés rinkos vertés apvalinimo tvarka

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté apvalinama Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 p.
nustatyta tvarka:

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

1. iki 1 000 eury — sveikais skaiciais (pvz., 544,20 apvalinama j 544);

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

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

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés apskaiCiuojamos vadovaujantis Registry
centro generalinio direktoriaus jsakymu patvirtintais Traky rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra skelbiami Registry centro interneto puslapyje
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registro interneto
puslapyje httos.//www.e-tar./t. Masinio vertinimo dokumenty pagrindu apskaiciuotos vidutinés rinkos
vertés, paieskos lauke jvedus nekilnojamojo turto unikaly numerj, skelbiamos Registry centro interneto
puslapyje Attps.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj. Taip pat nekilnojamojo turto (statiniy)
vidutiniy rinkos verciy ir verciy zony paieska galima Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA)
interneto puslapyje Attps.//www.regia.lt/ymap/regiaZ.

Nekilnojamojo turto (statiniy) vidutinés rinkos vertés jsigalioja Registry centro generalinio
direktoriaus jsakyme nustatyta tvarka.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto registry tvarkymo tarnybos Veronika Valentinaviciené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 grupés

vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos

pazymeéjimo Nr. A 000050)

Turto registry tvarkymo tarnybos Miglé Jakubkiené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto

vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000382)

Turto registry tvarkymo tarnybos Ausra Baronaité-Deveikiené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto

vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo

Nr. A 001603)

Turto registry tvarkymo tarnybos Mindaugas Vrubliauskas
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto

vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo

Nr. A 000230)

Turto registry tvarkymo tarnybos Vaida Maciolé
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto

vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo

Nr. 000024)
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10. PRIEDAI

Siekiant didesnés dokumenty raiskos ataskaita ir jos priedai Registry centro interneto puslapyje
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php yra pateikiami atskiromis bylomis,
surandami paieskos lauke Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe ir
vertinimo jsigaliojimo metus.
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Traky rajono savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

1 priedas

2024 m. masinis vertinimas
VERTINIMO MODELIAI LYGINAMUOJU METODU

Administraciné ir gydymo
Modelis Nr.: 25527. Zona_SKL"(0.99) x Pask_SKL"(1.0) x AmPb_SKL"(1.0) x
RkKr_SKL”(1.0) x Sn_SKL”(0.99) x Auk_SKL"(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x
(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.988) x StMt_SKF~(1.015) x ( 800 x Bpl_RKS - 200 x
PgPl_RKS )
Verciy zony Zona_SKL reikSmés

1,00 -~

0,75 1

0,25 1

0,00 -

52.1.1
52.1.2
52.21
52.22
52.23
52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31
52.32
52.33

Zona_SKL reikSmés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0
‘ Administraciné ‘ 1.0 ‘ Gydymo ‘ 1.05 ‘
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 11|
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.05 2001-2005 11
2006-2010 1.15 2011-2016 1.2 2017-2025 1.25
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.99
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 0.98
GelZbetonio plokstés 0.84 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.55 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.76
Plytos 1.0 Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.97
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-15 0.85
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Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 ‘ Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
Komunalinis nuoteky 0.0 Néra 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ Misrus pastatas 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.988
1,00 1
0,75 -
0,50
L
X~
9
20,25
0,00 . . . : . . . : : . . :
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.015
2,00 1
1,75 -
1,50 A
1,25 -
1,00 A
v
5 0,757
= 0,501
n
0,25 A
0,00 T T L T T T T T
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Bendrabuciai

Modelis Nr.: 25522. Zona_SKL”(0.993) x AmPb_SKL"(1.0) x RkKr_SKL"(1.0) x
Sn_SKL(0.996) x Auk_SKL”(0.99) x (0.95) ~ SI_BIN x (1.02) ~ Ras_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN
X Bpl_SKF~(1.02) x StMt_SKF”(0.98) x ( 1240 x Bpl_RKS - 310 x PgNPI_RKS - 310 x
ROsPI_RKS - 310 x GarPl_RKS ). Jei bendrabuciai, gauta verte dauginti i$ 0.7

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,25 1
1,00 -
0,75 -
0,50 -
[72]
-Q
£
2
s 0251
—
X
9 0,00 -
© - N M N M ¥ 1 ©
c Jodogod oo odoood
S g oo o
N

Verciy zonos

52.7

52.8
52.9
52.10

52.11

52.12
52.13
52.14
52.16
52.17
52.18
52.19

52.15

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.20

52.21

52.22

52.23
52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 11
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2000 1.0 2001-2005 1.03 2006-2010 1.05
2011-2015 1.1 2016-2020 1.15 2021-2025 1.2
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.996
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.96
GelZbetonio plokstés 0.96 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.68
Plytos 1.0 Rastai 0.78 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis:0.99
00 0.8 1-1 10 | 2-4 1.05
5-16 1.0
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas 1.0 ‘ Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Rasys Laipsnis: Rus_BIN Pagrindas: 1.02
| Nera | 00 Yra 10 |
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky ‘ 0.0 Néra 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.0
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Bendras plotas Bpl_SKF 1.02

1,00 1

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 0.98
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Butai

Modelis Nr.: 25522. Zona_SKL”(0.993) x AmPb_SKL"(1.0) x RkKr_SKL"(1.0) x
Sn_SKL(0.996) x Auk_SKL”(0.99) x (0.95) ~ SI_BIN x (1.02) ~ Ras_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN
X Bpl_SKF~(1.02) x StMt_SKF”(0.98) x ( 1240 x Bpl_RKS - 310 x PgNPI_RKS - 310 x
ROsPI_RKS - 310 x GarPl_RKS ). Jei bendrabuciai, gauta verte dauginti i$ 0.7

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,25 1
1,00 -
0,75 -
0,50 -
[72]
-Q
£
2
s 0251
—
X
9 0,00 -
© - N M N M ¥ 1 ©
c Jodogod oo odoood
S g oo o
N

Verciy zonos

52.7

52.8
52.9
52.10

52.11

52.12
52.13
52.14
52.16
52.17
52.18
52.19

52.15

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.20

52.21

52.22

52.23
52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 11
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2000 1.0 2001-2005 1.03 2006-2010 1.05
2011-2015 1.1 2016-2020 1.15 2021-2025 1.2
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.996
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.96
GelZbetonio plokstés 0.96 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.6 Monolitinis gelZbetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.68
Plytos 1.0 Rastai 0.78 Stiklas su karkasu 0.9
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis:0.99
00 0.8 1-1 10 | 2-4 1.05
5-16 1.0
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas 1.0 ‘ Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Rasys Laipsnis: Rus_BIN Pagrindas: 1.02
| Nera | 00 Yra 10 |
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky ‘ 0.0 Néra 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.0
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Bendras plotas Bpl_SKF 1.02

1,00 1

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 0.98

1,50 -
1,25 A
1,00 A
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Garazai

Modelis Nr.: 25529, Zona_SKL/(0.919) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKLA(L.0) x (1.1) ~ SI_BIN x

(1.05) ~ Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.99) x StMt_SKF~(0.89) x ( 116.4 X

Bpl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

2,00 A
1,75 1
1,50 1
1,25 A
1,00 -~
0,75 1
0,50 -
0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmeés

52.1.1

Verciy zonos

52.1.2
52.1.3
52.2
52.3
52.4
52.5
52.6

52.7

52.8

52.9

52.10

52.11

52.12
52.13
52.14
52.16
52.17
52.18

52.15

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.19

52.20

52.21

52.22

52.23

52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2000 1.0 2001-2005 1.05 2006-2010 11
2011-2015 1.15 2016-2020 1.17 2021-2025 1.2
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 1.0
Akmenbetonis 0.84 Asbestcementis su karkasu 0.65 Blokeliai 0.99
Gelzbetonio plokstes 0.94 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.58 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.68
Plytos 1.0 Rastai 0.7 Stiklas su karkasu 0.94
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.1
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 1.0 ‘ Néra 0.0
Ind. centrinis Sildymas 1.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.05
‘ Komunalinis nuoteky 1.0 ‘ Néra 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 1.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ Misrus pastatas 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

0.99
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Kultdros ir mokslo

Modelis Nr.: 25530. Zona_SKL"(0.9) x AmPb_SKL(L.0) x RKKr_SKL(L.0) x Sn_SKLA(0.9)
x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(1.19) x
StMt_SKFA(1.0) x ( 410 x Bpl_RKS - 103 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,00 -~

0,75 1

0,50 -

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmeés

52.1.1

Verciy zonos

52.1.2
52.1.3
52.2
52.3
52.4
52.5
52.6

52.7

52.8
52.9

52.10

52.11
52.12
52.13
52.14
52.15
52.16
52.17
52.18
52.19

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.20

52.21

52.22

52.23
52.24
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.25

52.32
52.33

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 11|
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1989 1.01 1990-1995 1.02
1996-2000 1.05 2001-2005 11 2006-2010 1.15
2011-2014 12 2015-2019 1.25 2020-2025 1.3
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.67 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.84 Medis su karkasu 0.62 Metalas su karkasu 0.93
Molis 0.55 Monolitinis gelZbetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.67
Plytos 1.0 Rastai 0.8 Stiklas su karkasu 0.96
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 ‘ Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky ‘ 0.0 ‘ Néra ‘ 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

1.19
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Pagalbinio Gkio pastatai

Modelis Nr.: 25525, Zona_SKLA(0.7) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKLA(0.9) x (1.15) ~ $I_BIN x
(1.1) ~ Kanal_BIN x Ttris_SKF~(0.998) x StMt_SKF~(0.998) x ( 14 x Taris_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

5 4
4 4
3 4
2 21
=
2
3 1A
-
4
U)l 0_
© =
c =
o &
N

Verciy zonos

52.1.2
52.1.3
52.2
52.3
52.4
52.5
52.6

52.7

52.8

52.9

52.10

52.11
52.12
52.13
52.14
52.15
52.16
52.17
52.18

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.19

52.20
52.21

52.22

52.23

52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 11 2011-2015 1.12 2016-2020 1.15
2021-2025 1.18
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.46 Blokeliai 0.99
Gelzbetonio plokstés 0.91 Medis su karkasu 0.5 Metalas su karkasu 0.91
Molis 0.62 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.73
Plytos 1.0 Rastai 0.86 Stiklas su karkasu 0.8
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.15
Bendras centrinis $ildymas 1.0 Vietinis Sildymas | 10 | Néra 0.0
Ind. centrinis Sildymas 1.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.1
Komunalinis nuoteky 1.0 Néra ‘ 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 1.0
Taris Taris_SKF 0.998
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Pagalbinio Gkio patalpos

Modelis Nr.: 25524. Zona_SKL"(0.7) x AmPb_SKL~(L.0) x RKKr_SKL(L.0) x Sn_SKLA(0.9)
x (1.15) ~ 3I_BIN x (1.1) ~ Kanal_BIN x Bpl_SKF~(0.998) x StMt_SKF/(0.998) x ( 48 x

Bpl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

3,5
3,0 -
2,5 1
2,0
1,5 4
[72]
Ho)
§ 1,0 1
[ 0,5 1
—
X
9 0,0 -
© -
c -
S o
N

Verciy zonos

52.1.2
52.1.3
52.2
52.3
52.4
52.5
52.6

52.7

52.8
52.9

52.10

52.11
52.12
52.13
52.14
52.15
52.16
52.17
52.18
52.19

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.20
52.21
52.22

52.23

52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 2010-2025 11|
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 1.1 2011-2015 1.12 2016-2020 1.15
2021-2025 1.18
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.46 Blokeliai 0.99
Gelzbetonio plokstes 0.92 Medis su karkasu 0.55 Metalas su karkasu 0.91
Molis 0.62 Monolitinis gelZbetonis 0.99 Plastikas su karkasu 0.73
Plytos 1.0 Rastai 0.86 Stiklas su karkasu 0.8
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.15
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 ‘ Néra 0.0
Ind. centrinis Sildymas 1.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 1.1
Komunalinis nuoteky ‘ 1.0 Néra ‘ 0.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 1.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.998
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Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 25531. Zona_SKL"(1.0) x RKKr_SKL"(1.0)x AmPb_SKL(L.0) x Sn_SKLA(0.9)
x (0.9) ~ Pask_BIN x (0.95) ~ $I_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x
Bpl_SKFA(1.0) x StMt_SKF~(L1.01) x ( 740 x Bpl_RKS - 185 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,00 -~

0,75 1

0,50 -

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmés
52.1.1
52.1.2
52.1.3
52.2
523
52.4
52.5
52.6

Verciy zonos

52.7

52.8

52.9

52.10

52.11

52.12
52.13
52.14
52.16
52.17
52.18
52.19

52.15

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.20

52.21

52.22

52.23
52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31
52.32
52.33

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1989 1.01 1990-1995 1.02
1996-2000 1.05 2001-2005 1.1 2006-2010 1.15
2011-2014 12 2015-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 1.0 2010-2025 |11 |
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.93 Asbestcementis su karkasu 0.67 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.85 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.96
Molis 0.57 Monolitinis gelZbetonis 0.96 Plastikas su karkasu 0.57
Plytos 1.0 Rastai 0.9 Stiklas su karkasu 0.96
Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.9
Poilsio 0.0 Sporto ‘ 1.0 ‘
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 ‘ Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky 0.0 Néra ‘ 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ MisSrus pastatas 1.0 Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0

1518 22
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Sody pastatai

Modelis Nr.: 25528. Zona_SKLA(1.01) x RkKr_SKLA(1.0) x Sn_SKLA(0.995) x (0.95) ~ 31_BIN
x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.02) ~ I1sApd_BIN x Bpl_SKF~(0.954) x StMt_SKF~(0.921) x ( 475 X
Bpl_RKS - 119 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,00 -
0,75 A
0,50 A
%]
£
g 0,25 1
e
-
v
9 0,00 -
© N N 1n o =) ] o o o
c - N I o~ ] = N N ”
=) ~N n wn A N [ o N I
NI " n n n n A

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2000 1.0 2001-2005 1.05 2006-2010 11
2011-2015 1.15 2016-2020 12 2021-2025 1.25
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.995
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.7 Blokeliai 0.99
Gelzbetonio plokstes 0.95 Medis su karkasu 0.74 Metalas su karkasu 0.96
Molis 0.7 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.72
Plytos 1.0 Rastai 0.85 Stiklas su karkasu 0.92
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky 0.0 Néra ‘ 1.0 Vietinis nuoteky Salinimas 0.0
Apmarytas Laipsnis: IsApd_BIN Pagrindas: 1.02
‘ Dekoratyvinis plyty maras 1.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

0.954
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Vieno-dviejy buty namai

Modelis Nr.: 25523. Zona_SKL"(0.984) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKL”(0.99) x (0.95) ~ $I_BIN
x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.02) ~ I1sApd_BIN x Bpl_SKF~(0.9901) x StMt_SKF/(0.995) x ( 806 X
Bpl_RKS - 202 x PgNPI_RKS - 202 x RasPl_RKS - 202 x GarPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,25 ~

1,00 -~

0,75 1

0,50 -

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmeés

Verciy zonos

52.1.1
52.1.2
52.1.3
52.2
52.3
52.4
52.5
52.6

52.7

52.8

52.9

52.10

52.11
52.12
52.13
52.14
52.15
52.16
52.17
52.18

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

52.19

52.20
52.21

52.22

52.23
52.24
52.25
52.26
52.27
52.28
52.29
52.30
52.31

52.32

52.33

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-1995 1.03 1996-2000 1.05
2001-2005 11 2006-2010 1.15 2011-2015 1.2
2016-2025 1.25
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.99
Akmenbetonis 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.7 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.92 Medis su karkasu 0.78 Metalas su karkasu 0.96
Molis 0.55 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.72
Plytos 1.0 Rastai 0.86 Stiklas su karkasu 0.92
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis $ildymas 0.0 Vietinis Sildymas | 10 | Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky 0.0 Néra ‘ 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.0
Apmdrytas Laipsnis: IsApd_BIN Pagrindas: 1.02
‘ Dekoratyvinis plyty maras 1.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

0.9901
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Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

Modelis Nr.: 25526. Pask_SKL"(0.989) x Zona_SKL"(0.936) x RKKr_SKL"(1.0) x
AmPb_SKL(1.0) x Sn_SKLA(0.995) x Auk_SKL”(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN
X (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.993) x StMt_SKF~(0.951) x ( 532 x Bpl_RKS - 133 x

PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,75 -
1,50 -
1,25 -
1,00 -
0,75 -
[%]
-Q
§ 0,50 -
[0}
5 0,251
X
9 0,00 -
© T T T T T B T T < - - - R T - T - T T T~ T T T A T T T - T BB B
< TR DRI RR DR A NN AN NN AN NN N NS A& NN N NN N NN NN N
] oo 83 A AIIIINININIINIIINIIINDIDNDDA
N
Verciy zonos
Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:
Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.989
Maitinimo 0.9 Paslaugy 0.9 Prekybos 1.0
Viesbuciy 0.98
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
‘ 1000-2009 1.0 2010-2025 11
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 11
2006-2010 1.15 2011-2016 1.2 2017-2025 1.25
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.995
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.5 Blokeliai 0.98
GelZbetonio plokstés 0.84 Medis su karkasu 0.73 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.55 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.75
Plytos 1.0 Rastai 0.76 Stiklas su karkasu 0.98
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
00 0.8 1-1 105 | 2.25 | 10
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis $ildymas 0.0 Vietinis Sildymas 10 | Néra | 10
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
Komunalinis nuoteky 0.0 Néra 1.0 ‘ Vietinis nuoteky Salinimas 0.0
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Obijekto tipas

Laipsnis: ObjTi_BIN

Pagrindas: 1.05

Misrus pastatas

| 10 |

Negyvenamasis pastatas

| 10

Negyvenamoji patalpa

0.0
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2024 m. masinis vertinimas

VERTINIMO MODELIAI PAJAMY METODU

Traky rajono savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo

ataskaitos
2 priedas

Administracine ir gydymo

kur:

MokV — mokestiné verté
VRV - vidutiné rinkos verté
BnPl - bendras plotas

PgPl — pagalbinis plotas

BP (Bendrosios metines pajamos) =
Vidutiné nuomos verte x (BnPI - PgPI x 0,25) x 12

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

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6158. Pask_SKL"(1.0) x Zona_SKL"(0.999) x RkKr_SKL"(1.0) x
AmPb_SKL"(1.0) x Sn_SKL”(0.99) x Auk_SKL"(1.0) x (0.95) ™ SI_BIN x (0.95) ™ Kanal_BIN x

(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.988) x StMt_SKF/(1.015) x 14.26

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

0,0 -

Zona_SKL reikSmes

Verc€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

A od oH NN N N N 8 & & 9 5 99 5 3 5 9 5 9 & NN N8~ & 8N~ ®?momom
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mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0
‘ Administraciné ‘ 1.0 ‘ Gydymo ‘ 1.05
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 |11
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.05 2001-2005 11
2006-2010 1.15 2011-2016 1.2 2017-2025 1.25
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Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.99
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.55 Blokeliai 0.98
GelZbetonio plokstés 0.84 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.55 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.76
Plytos 1.0 Rastai 0.72 Stiklas su karkasu 0.97
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-15 0.85
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 Néra 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky 0.0 ‘ Néra ‘ 1.0 Vietinis nuoteky $alinimas 0.0
Obijekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ MiSrus pastatas 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 Negyvenamoji patalpa 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.988
1,00 A
0,75 -
0,50 A
LL
~
9
30,25 -
0,00 T T 1 T T T T T T T T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 1.015
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StMt_SKF

0,00 T T T r .
1850 1875 1900 1925 1950

StMt Statybos metai

Pajamy rodikliali

1975
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2025

Paskirtis: Administracine
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 75
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Gydymo
Drau% Draudimo i$laidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokes€io iSlaidy procentas 0,7
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
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ViesSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

((BP x (UZim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau%o / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) =

Vidutiné nuomos verte x (BnPI - PgPI x 0,25) x 12

MokV — mokestiné verté

VRV - vidutine rinkos verte

BnPIl — bendras plotas

PgPIl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteleje.

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6152. Zona_SKL"(0.96) x Pask_SKL"(0.989) x RkKr_SKL"(1.0) X
AmPb_SKL"(1.0) x Sn_SKLA(0.995) x Auk_SKL”(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x
(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.993) x StMt_SKF~(0.951) x 9.95

VercCiy zony Zona_SKL reikSmes

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

0,25 A

0,00 -

52.1.1
52.1.2

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm

Zona_SKL reikSmeés

Verc€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.989
Maitinimo 0.9 Paslaugy | 09 | Prekybos 1.0
VieSbuciy 0.98
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.1
2006-2010 1.15 2011-2016 1.2 2017-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 11|
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.995
Akmenbetonis 0.9 Asbestcementis su karkasu 0.5 Blokeliai 0.98
GelZbetonio plokstées 0.84 Medis su karkasu 0.73 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.55 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.75
Plytos 1.0 Rastai 0.76 Stiklas su karkasu 0.98




Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 08 | 11 | 105 | 2.25 | 10
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 0.95
Bendras centrinis Sildymas 0.0 Vietinis Sildymas ‘ 1.0 Neéra ‘ 1.0
Ind. centrinis Sildymas 0.0
Nuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal_BIN Pagrindas: 0.95
‘ Komunalinis nuoteky 0.0 ‘ Néra ‘ 1.0 Vietinis nuoteky Salinimas ‘ 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ MiSrus pastatas 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.993
1,00 1
0,75 1
0,50 1
L
X
U)I
20,25 A
0,00 T T T T T T T T T T T T
0 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 0.951
2,00 -
1,75 1
1,50 1
1,25 1
1,00
L
%l 0,75 1
S 0,50
(%]
0,25 1
0,00 T T T r : T T T
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Pajamy rodikliali
Paskirtis: Maitinimo
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
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Remo% Remonto i$laidy procentas
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Paslaugy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
Remo% Remonto i$laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo islaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
Paskirtis: VieSbuciy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 70
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,9
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Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
3 priedas

Traky rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis
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Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
4 priedas

Traky miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo zemeélapis

M 1:15.000
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Nekilnojamojo turto veréiy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2023

Sudarymo data: 2023 m. rugpjucio 1 d.



Traky rajono savivaldybeés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
5 priedas

Pastaty issidéstymo Traky miesto teritorijoje pagal sieny medziagas Zzemélapis
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Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

6 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTYMO DOKUMENTAI



Elektroninio dokumento nuorasas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY VIESO SVARSTYMO
SU VISUOMENE ATASKAITA

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo", 37 p., valstybés jmoné Registry centras 2023 m. rugséjo 18-29 d. pristaté Traky
rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus vieSam svarstymui
su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSg svarstymg 2023 m.

rugpjtcio 25 d. buvo paskelbta leidinyje , Traky zemé".

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatytg 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Traky rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas gyventojas. 3 interesantai
vidutinémis rinkos vertémis doméjosi telefonu. Pastaby ir pasitlymy i$ gyventojy negauta.

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 grupés

vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
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