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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo bidas, 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 blidas 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 2022-2024 mety
strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
2022 m. balandzio 4 d. jsakymu Nr. 1R-118 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy
2022-2024 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo™ programos , Teisés sistema" priemone ,Masinio
vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny
bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty nustatytiems 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. balandzio 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 jstatymuy 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:

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.);
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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, astuonioliktasis, 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 nuomg apskaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams 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. Al-
369/1K-174 ,Dél NepasiturinCiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikos patvirtinimo", Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaitiavimo 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 nuoma 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 nuoma skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Savivaldybés biisto, socialinio blisto nuomos
mokesCiy ir blsto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio
apskaitiavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d.
nutarimu Nr. 472 ,Dél Savivaldybés bisto, socialinio bisto nuomos mokesciy ir blsto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio apskaiciavimo metodikos, minimalaus
bazinio blisto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydzio ir bazinio
blsto nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokescio dalies kompensacijos dydZio perskaiciavimo
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 savivaldybiy
nekilnojamojo turto nuomos", Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgrase, patvirtintame Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996
m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,Dél Ikainiy uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgraso patvirtinimo", numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

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

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

Turto vertinimo prieZitros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,Dél turto
arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teise verstis
asmeny sarasy" — Registry centras jrasytas j 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 / polisas
Nr. PCAD 073136, galioja nuo 2022 m. vasario 17 d. iki 2023 m. vasario 16 d., Turto arba verslo vertinimo
jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo
liudijimas / polisas Nr. PCAD 073154, galioja nuo 2022 m. vasario 17 d. iki 2023 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);

BoZena Sinickaja, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1 grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr.
000165);

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

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

Mindaugas Vrubliauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus 2 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr.A 000230).

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;

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

Antanas Tumelionis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas ekspertas metodininkas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 000149);

Mariana Makovske, 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);

Ruta Aguarrab, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyriausioji duomeny analitiké;

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

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Valstybinés mokesciy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos, Nacionalinés
Zemeés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo
jmoniy, uZzsienio 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.
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1.1 lentelé. Registry centro atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaity sarasas

Masinio vertinimo
ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybeés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Vilniaus miesto
savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

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

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2007 m. sausio 23 d. jsakymas Nr. v-12 ,Del
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu bidu rezultaty tvirtinimo™

Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus
2008 m. sausio 16 d. jsakymas Nr. v-12 ,Dél
Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy ir
Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo
turto vertinimo masiniu budu rezultaty tvirtinimo"

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

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 bidu 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 vietovés 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."

Vertinimo
data

2005-06-01

2006-06-01

2007-06-01

2008-06-01

2009-06-01

2010-08-01

2011-08-01

2012-08-01

2013-08-01

Isigaliojo
nuo

2006-01-01

2007-02-01

2008-05-01

2009-02-01

2010-01-01

2011-01-01

2012-01-01

2013-01-01

2014-01-01
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Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo Isigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
10. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2014-08-01 2015-01-01
savivaldybés teritorijos 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-285 ,Dél
nekilnojamojo turto nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2014 mety
masinio vertinimo ataskaita duomeny ir vietoveés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2015 mety
sausio 1 d."
11. Vilniaus miesto Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 m. 2015-08-01 2016-01-01
savivaldybés teritorijos gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél Lietuvos
nekilnojamojo turto Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
masinio vertinimo ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo  turto
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo"
12. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2016-08-01 2017-01-01
savivaldybeés teritorijos 2016 m. gruodzio 20 d. jsakymas Nr. v-389 ,Dél
nekilnojamojo turto nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2016 mety
masinio vertinimo ataskaita duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2017 m.
sausio 1 d."
13. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2017-08-01 2018-01-01
savivaldybes teritorijos 2017 m. gruodZio 14 d. jsakymas Nr. v-334 ,Dél
nekilnojamojo turto nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2017 mety
masinio vertinimo ataskaita duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2018 m.
sausio 1 d."
14. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2018-08-01 2019-01-01
savivaldybés teritorijos 2018 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-495 ,Dél
nekilnojamojo turto 2018 m. nekilnojamojo turto (statiniy) masinio
masinio vertinimo ataskaita vertinimo duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove nuo 2019
m. sausio 1 d. patvirtinimo"
15. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2019-08-01 2020-01-01
savivaldybes teritorijos direktoriaus 2019 m. gruodzio 23 d. jsakymas Nr.
nekilnojamojo turto VE-661 (1.3 E) ,Dél 2019 m. Vilniaus apskrities
masinio vertinimo ataskaita savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"
16. Vilniaus miesto Lietuvos Respublikos finansy ministro 2020 m. 2020-08-01 2021-01-01
savivaldybés teritorijos gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 1K-442 ,Dél Lietuvos
nekilnojamojo turto Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
masinio vertinimo ataskaita Respublikos teritorijos nekilnojamojo  turto
masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
17. Vilniaus miesto Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2021-08-01 2022-01-01

savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

direktoriaus 2021 m. gruodZio 22 d. jsakymas Nr.
VE-891 (1.3 E) ,Deél 2021 m. Vilniaus apskrities
savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesciams 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:
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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 Zzemés politikos instituto moksliné bendradarbe, 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

2022 m. rugpjucio 1 d.

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 VILNIAUS MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymg, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy (2.1 pav.).

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

=

Pasvalio
PanexéZio m
Rietavo -{?_ﬁ :
Radviliskio r.

Rokiskio r.

Sutartiniai Zenklai
V//A Vertinama savivaldybeé
Apskritys
Savivaldybes

Trakyr.

@© VI Registry Centras

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas?

Vilnius yra Europos Siaurés rytuose, Lietuvos Respublikos pietrytinéje dalyje (54°41" Siaurés
platumos ir 25°17" ryty ilgumos). Vilniaus miesto savivaldybé pietuose, rytuose, Siauréje ribojasi su
Vilniaus rajono, vakaruose — su Traky rajono savivaldybe.

Vilnius su Salies ir apskrities transporto tinklu sujungtas devyniais magistraliniais ir krasto keliais, i$
kuriy penki — tarptautiniai. 2016-yjy m. pabaigoje buvo atidarytas Vilniaus pietinis ir vakarinis aplinkkelis,
kuris Zymiai pagerino tiek vietinio tiek ir tranzitinio transporto eismg Vilniaus mieste.

1 Adresy registro 2022 m. duomenys.
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Nuo 2000 m. kovo 19 d. prie Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos buvo prijungta Grigiskiy
senitnija, anksciau priklausiusi Traky rajono savivaldybei, tokiu bidu Vilniaus miesto savivaldybés
teritorijos plotas nuo 394 kv. km padidéjo iki 401 kv. km, tai yra apie 4,12 proc. Vilniaus apskrities
teritorijos.

Miesto savivaldybé priklauso Vilniaus apskriciai. Tai yra vienintelé miesto savivaldybé Lietuvoje, kuri
apima ne vieng miestq (kaip kity miesty savivaldybés), bet du miestus (Vilniy ir Grigiskes).?

Vilniaus miesto savivaldybés teritorija suskirstyta j 21 seniiinijg: Antakalnio, Fabijoniskiy, Grigiskiy,
Justiniskiy, Karoliniskiy, Lazdyny, Naujamiescio, Naujininky, Naujosios Vilnios, Paneriy, Pasilaiciy, Pilaités,
Rasy, Senamiescio, Seskinés, Snipiskiy, Verkiy, Vilkpédés, Virsuliskiy, Zirminy, Zvéryno.

Vilniaus miesto savivaldybés teritorija apima Pavilniy ir Verkiy regioninius parkus, Sereikiskiy ir Vingio
parka, Bernardiny sodg bei Markuciy parka.

Vilnius yra svarbiausias Lietuvos miestas. Vilnius — Lietuvos Respublikos sostine, administracinis,
kultdrinis, politinis, verslo centras. Cia dirba Prezidentas, Seimas, Vyriausybé, Auksciausiasis Teismas,
jsikiirusios diplomatinés tarnybos, Svietimo, kultiiros, mokslo, gydymo jstaigos, bankai.

Tai ekonomiskai iSsivystes, dinamiskas ir atviras miestas, pasizymintis gerais rysiais, teikiantis auksto
lygio Svietimo ir darbo galimybes, turintis gerg jmoniy, inovacijy, gyvenimo kokybés jvaizdj tarptautiniu
mastu bei vaidinantis iSskirtinj ekonominj, kultdrinj ir informacinj vaidmenj Baltijos regione.

Vilniaus miestas yra didZiausias turisty traukos centras ne tik apskrities, bet ir visos Lietuvos mastu.
Miestui budinga unikali gamtiné aplinka ir iSskirtinés kultliros paveldo vertybés, jskaitant ir Vilniaus
senamiest;.

Vilniaus istorinis centras — senamiestis (Cia susitelkes vertingiausias istorijos ir kultGiros paveldas) yra
vienas didziausiy Ryty Europoje (360 ha). Tai — Lietuvos Respublikos kultiiros paminklas (reg. kodas U1P).
Vilniaus senamiestis 1994 m. UNESCO jtrauktas j Pasaulio kultiros ir gamtos paveldo sgrasg. Senamiescio
pastatai — jy yra apie 1,5 tukstancio — yra islike i$ jvairiausiy amziy, todél cia persipina visi Europos
architekturos stiliai. Pagrindiniai miesto akcentai, simbolizuojantys sostine — Gedimino pilis ir Arkikatedros
aikste.

Vilniaus mieste gausiai susitelkusios viesosios jstaigos, veikiancios kultiiros, sveikatos apsaugos bei
mokslo tyrimy srityse. Tai — svarbiausias Salies aukstojo mokslo centras, iSsiskiriantis aktyviu kultdriniu
gyvenimu. Sostinéje sutelktas didelis aukstyjy technologijy jmoniy sektoriaus potencialas: Cia veikia daug
biotechnologijy, lazeriy technologijy jmoniy, daugiausia yra ir IT jmoniy, kurianciy programine jranga,
veikia stipriausi Salies universitetai, sutelkta aukstos kvalifikacijos specialisty bazé. Vilniuje veikia
ketvirtadalis Salies jmoniy, iS kuriy 2/3 dirba prekybos ir paslaugy sektoriuje. Miestas pirmauja Salyje pagal
pramonés pardavimus, gyvenamosios ir kitos statybos apimtis.

Vilnius yra Lietuvos finansy centras, Cia savo pagrindines biistines jsisteigé dauguma Salies banky,
finansiniy paslaugy, uzsienio banky atstovybés, draudimo bei vertybiniy popieriy rinkos institucijos.

Vilnius — greiciausiai augantis miestas regione: per pastaruosius trejus metus gyventojy skaicius
sostinéje iSaugo 2,7 proc. Vilniuje vieninteliame is didziyjy miesty gyventi ir dirbti atvykusiyjy skaicius yra
didesnis nei iSvykusiyjy. Kas treCias Lietuvoje kudikis gimsta Vilniuje: per metus Cia pasaulj iSvysta 7000
mazyjy vilnie€iy. Be to, Vilnius — antras jauniausias miestas (po Kopenhagos) tarp Siaurés Saliy Europoje.
Pagal darbo ir gyvenimo mieste balansg Vilnius patenka j geriausiy Europos miesty deSimtuka (lenkia
Briuselj ir Miuncheng). Vilnius — labiausiai besivystantis Europos ateities miestas.

Varsuvoje vykusiuose Vidurio ir Ryty Europos paslaugy centry apdovanojimuose Vilnius isSrinktas
labiausiai regione besivystanciu paslaugy centry miestu. Vilnius — Baltijos Saliy finansy centras — Cia veikia
daugiau kaip 150 fintech jmoniy. ,Financial times" investicijy eksperty padalinio ,fDi Intelligence" leidziamo
zurnalo skelbiamuose patraukliausiy uzsienio investicijoms Europos miesty rinkimuose iSkovojo net 7
apdovanojimus ir atsiddiré ateities miesty trejetuke.3

Vilniaus miesto savivaldybés taryba 2021 m. birzelio 2 d. patvirtino Vilniaus miesto bendrajj plana,
kuris galios iki 2030 m.

Bendrajame plane nugulé pagrindinés miesto strateginés kryptys: darnus judumas, patogus
gyvenamieji rajonai, pietinio Vilniaus plétra. Tai reiskia, kad ateityje daug démesio bus skiriama kokybiskai
architekturai ir urbanistikai — architekttros taisykliy ir gatviy standarty jtvirtinimui. Taip pat bendrajame

2 Vikipedija. [interaktyvus][Zitréta 2022-08-19]. Prieiga per internetg: https://It.wikipedia.org/wiki/Vilnius.
3 Vilniaus miesto savivaldybé.[interaktyvus][zitiréta 2022-08-19]. Prieiga per
interneta:https://vilnius.It/It/savivaldybe/rodikliai/.
REGISTRY
CENTRAS


https://lt.wikipedia.org/wiki/Vilniaus_apskritis
https://lt.wikipedia.org/wiki/Grigi%C5%A1k%C4%97s

12

plane atsispindi ,Miestas+" programos principai — zaliyjy erdviy plétra, gyvenamujy rajony
modernizavimas, socialinés infrastruktiros plétra. Daug démesio, kaip ir iki Siol, bus skiriama pésciujy ir
dviraciy taky plétrai, vieSojo transporto ir dalinimosi ekonomikos plétrai.*

2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®>, 2022 m. pradzZioje Lietuvoje gyveno
2 805 998 nuolatiniai gyventojai. Nuo 2021 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje sumazéjo
4 763 gyventojais. Per 2021 m. nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj sudaré teigiama neto tarptautiné
migracija — 19 653 daugiau Zmoniy imigravo negu emigravo, ir natdrali gyventojy kaita — 24 416 daugiau
Zmoniy miré negu gimé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2022 m. pradzioje 68,19 proc. Lietuvos nuolatiniy
gyventojy gyveno miestuose, 31,81 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojy skaiius sudaré 62,33
proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2022 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo 43 Zmonés
viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje Vilniaus m. sav.
2820000 5 808 901 2810 761 580000 569 902
2810000 s 2 805 998 570000 561 836 563 012
1 552 131
2800000 260000 547 484
550000

2790000 2794 090 540000
2780000 530000

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

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaiCius* mety pradzioje’

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2022 m. pradzioje Vilniaus miesto savivaldybéje
gyveno 563 012 gyventojy, iS jy: Vilniaus mieste — 562 620 (99,93 proc.), kaimiskoje savivaldybés
teritorijoje — 392 (0,07 proc.) gyventojai. Vilniaus miesto savivaldybés gyventojy tankis — 1 404 Zm./kmz2.
Nuo 2018 m. pradzios iki 2022 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiCius Vilniaus miesto savivaldybéje
padidéjo 15 528 gyventojais, t. y. 2,84 proc.

2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Lietuvoje nuo 2019 m. uzfiksuoti teigiami
migracijos balansai (2.3 pav.) — 2019 m. 10 794, 2020 m. 19 993 ir 2021 m. 19 653 gyventojai. 2021 m.
i$ Salies emigravo 25 205 gyventojai, t. y. 9,1 proc. daugiau nei 2020 m., imigravo — 44 858 asmenys, t. y.
4,09 proc. daugiau nei prieS metus. IS viso dél migracijos per penkerius metus (2017-2021) nuolatiniy
gyventojy Lietuvoje padaugéjo 19 591 gyventoju.

4 Vilniaus miesto savivaldybé.[interaktyvus][Zitréta 2022-08-19]. Prieiga per internetg: https://vilnius.It/
t/2021/06/02/vilnius-pradeda-nauja-etapa-patvirtintas-miesto-bendrasis-planas/.
> Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-08-30]. Prieiga per
interneta: Atitps.//osp.stat.gov./t.
6 Ibid.
*Nuolatiniy gyventojy skaiCius 2022 m. pradzioje — apskaiiuotas remiantis Lietuvos Respublikos 2021 m. visuotinio
gyventojy ir biisty suraSymo rezultatais, 2021 m. pradzioje — 2021 m. suraSymo duomenys, 2018-2020 m. pradzioje
gyventojy skaiCius neperskaiciuotas.
7 Ibid.
8 Ibid,
° Ibid,
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Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija Vilniaus m. sav.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracijal®

Vilniaus miesto savivaldybéje emigracijos rodiklis 2021 m. buvo 5 256, t. y. 2,94 proc. daugiau
Zmoniy emigravo negu 2020 m., o imigracijos rodiklis — 11 020, t. y. 6,21 proc. daugiau Zzmoniy imigravo
nei pragéjusiais metais.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!!, 2021 metais Lietuvos ekonomika augo 4,9
procento. Numatoma, kad dél geopolitinés jtampos poveikio 2022 metais Lietuvos BVP augs léciau — 1,6
procento. Tikimasi, kad vélesniais metais Lietuvos ekonomika augs sparciau: 2023 metais — 2,5 procento,
0 2024, 2025 metais — po 3 procentus per metus.

Lietuvos banko 2022 m. kovo mén. Lietuvos ekonomikos apzvalgoje!? nurodoma, kad dar pries
karo Ukrainoje pradzig Lietuvos realiojo BVP augimo prognoze mazino mazéjantis eksportas j Kinijg, Zaliavy
tiekimo sutrikimai, dél ES mobilumo paketo vangesné transporto sektoriaus plétra, létesnis visos iSorés
paklausos augimas. Dél pandemijos besitesiantys tiekimo grandiniy trikdzZiai Iémé stagnavusj vieSy
investicijy ir statybos sektoriaus augima. Kita vertus, Lietuvos verslo ir namy tikiy finansiné padétis iki karo
pandemijg iSaugusios taupymo normos mazéjimas ir santaupy panaudojimas ateityje amortizuos neigiama
infliacijos poveikj namy ukiy vartojimui.

Remiantis TVF jvertinimu 3, pasaulio ekonomika 2021 m. augo 5,9 proc. Prognozuojama, kad
2022 m. ji augs 4,4, 0 2023 m. — 3,8 proc., t. y. atitinkamai 0,5 ir 0,2 proc. maziau nei buvo prognozuota
2021 m. spalio mén. Sias pasaulio ekonomikos prognozés korekcijas lémé plintanti omikron atmaina,
judéjimo suvarzymai ir sieny uzdarymas. Taciau, TVF teigimu, neigiami COVID-19 sukelti veiksniai nulems
pasaulio ekonomikos raidg tik 2022 m. pirmajj ketvirtj. Tikimasi, kad viruso keliamas neigiamas poveikis
ekonomikos atsigavimui pranyks antrgjj ketvirtj, nes dél vélesniy COVID-19 mutacijy nereiks suvarzyti
judéjimo, sunkiy komplikacijy tikimybe sumazinus veiksmingomis vakcinomis. 2022 m. sausio mén.
atnaujintoje TVF pasaulio apzvalgoje JAV ekonomikos augimo prognozé 2022 m. sumazinta 1,2 procentinio
punkto dél fiskalinés politikos paketo ,Atkurti geriau, nei buvo" (angl. building back better)!* pasalinimo i$
pradinio scenarijaus ir pasauliniy tiekimo grandiniy trikdziy. Euro zonos ekonomikos augimas buvo
paveiktas COVID-19 plitimo ribojimo priemoniy 2021 m. paskutinj ketvirtj, ir tai neigiamai veiké 2022 m.
pirmojo ketvircio augimo prognoze. O Kinijos realiojo BVP augimas 2022 m. sumazintas 0,8 procentinio
punkto dél nekilnojamojo turto sektoriaus ir mazesnio, nei planuota, privaciojo sektoriaus vartojimo.

10 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-08-30]. Prieiga
per interneta: Attps.//osp.stat.gov./t.
11 1bid.
12 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.
13 Ibid.
14 JAV prezidento Joe Bideno inicijuotas planas ,Atkurti geriau, nei buvo" [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-21]. Prieiga
per interneta: Atips.//www.whitehouse.govy/build-back-better/.
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BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
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2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®®

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, vidutiné metiné infliacija Lietuvoje 2021 m. sieké
4,6 proc., ir lyginant su 2020 m. padidéjo 3,5 procentinio punkto.

Lietuvos ekonomikos apzvalgoje!” konstatuojama, kad darbo rinkoje vis labiau ryskéjant
darbuotojy trikumui, stebétas spartus darbo uzmokescio didéjimas, kurio tikétasi ir Siais bei ateinanciais
metais. Santykinai stipri vidaus paklausa sudaré palankias sglygas perkelti savikainos didéjimg j vartojimo
prekiy ir paslaugy kainas. Nors Siuo atveju ypac didele reikSme turéjo iSaugusios energijos ir zaliavy
sgnaudos, vis labiau ryskéjo vidaus veiksniy jtaka kainy augimui, jg labiausiai signalizavo spartéjantis
paslaugy kainy didéjimas. Prie didesnés, nei prognozuota anksciau, infliacijos sausio ir vasario mén. taip
pat prisidéjo dél stipréjusios geopolitinés jtampos sparciau kilusios energijos istekliy kainos bei mety
pradzioje perziuréti vartotojy kainy indekso krepselio svoriai. Iki kovo 1 d. turéta informacija apie karo
Ukrainoje ir tuo metu jsigaliojusiy sankcijy padarinius Iémé reikSmingai pablogintg iSorés paklausos raida
ir reikSmingai padidintas energijos zaliavy kainy raidos prielaidas. Tai dar labiau pablogino Lietuvos
eksporto, investicijy ir namy ukiy vartojimo raidos perspektyvg. Namy Ukiy pajamas ir vartojimo
sprendimus taip pat veiks ir didesnis, nei tikétasi anksciau, infliacinis spaudimas. Jis Siame konvenciniame
scenarijuje labiausiai padidintas dél brangstanciy energijos Zaliavy, pavyzdziui, Siame scenarijuje 2022 m.
naudota dujy kainy prielaida, palyginti su gruodzio mén. prielaida, pagrjsta ateities sandoriy duomenimis,
padidéjo nuo 53 iki 102 Eur/MWh. ISsipildZius Siam scenarijui, 2022 m. Lietuvos realusis BVP iSaugty 2,7,
o vidutiné metiné infliacija sudaryty 10,5 proc.

Infliacijos kilimas pagrindinése pasaulio ekonomikose pradétas fiksuoti 2021 m. antrgjj pusmetj.
TVF teigimu, gamtinio kuro kainy padvigubéjimas per pastaruosius metus padidino energijos kainas, kurios
didino infliacijos, ypac Europos Salyse, rodiklius. Remiantis TVF prognozémis, infliacija 2022 m. sudarys
3,9 proc. iSsivysCiusiose Salyse ir 5,9 proc. besiformuojancios rinkos ekonomikos Salyse, o 2023 m.
prognozuojama, kad infliacijos rodikliai pradés kristi. Pasaulio banko teigimu, vidutiniu laikotarpiu
numatoma, kad, atsliigus pandemijai, iSblésus tiekimo grandiniy trikdziams, pamazu pradéjus grieztinti
pinigy politikg ir atsikdirus balansui tarp prekiy ir paslaugy sektoriy vartojimo, infliacija grj$ j ikipandeminj
lygj. 2021 m. pabaigoje pakilusios energijos istekliy kainos, TVF duomenimis, ims mazéti 2022—-2023 m. ir
mazins vartotojy kainas. PanasSiai prognozuojamas ir pasauliniy maisto kainy augimas: numatoma, kad
2022 m. jos kils 4,5 proc., 0 2023 m. kris.!8

2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!®, 2022 m. pradzioje Salyje buvo 93 059 veikiancios
jmoneés, t. y. 6,1 proc. daugiau nei 2021 m. pradzioje.

15 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per interneta: Attps.//osp.stat.gov./t.

16 1bid.

17 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zitréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.

18 Ibid.

19 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-01]. Prieiga

per internetg: hitps.//osp.stat.gov.It.
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DidZiuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota apie du trecdalius (62,34 proc.) Salies jmoniy:
Vilniuje — 36,49 proc., Kaune — 13,64 proc., Klaipédoje — 6,15 proc., Siauliuose — 3,31 proc., Panevézyje
— 2,74 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés —
77,79 proc., mazosios bendrijos — 11,62 proc., individualiosios jmonés — 9,16 proc., kity teisiniy formy
jmonés sudaro 1,43 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jmoniy.

Veikianciy jmoniy skaicius Veikianciy jmoniy skaicius
Lietuvos Respublikoje Vilniaus m. sav.
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2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje®°

Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. pradZioje buvo jregistruota 33 960 jmoniy (2161 jmone
daugiau nei prieS metus), jose dirbo 361 777 darbuotojai. DidZioji dalis (85,78 proc.) jmoniy yra mazos
jmonés, kuriose dirba iki 10 darbuotojy. Imoniy, kuriose dirba 1 000 ir daugiau darbuotojy, yra 33 (0,1
proc.). Daugiausia Vilniaus miesto savivaldybéje veikia didmeninés ir mazmeninés prekybos, varikliniy
transporto priemoniy ir motocikly remonto bei profesinés, mokslinés ir techninés veiklos risies jmoniy.

2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?!, Lietuvoje nedarbo lygis 2021 m. buvo 7,1 proc.,
2020-2021 m. laikotarpiu sumazéjo 1,4 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2021 m. fiksuojamas
nedarbo lygis — 6,6 proc., kaimiskoje teritorijoje — 8,3 proc. 2021 m. nedarbo lygis miestuose sumazéjo
0,6 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 3,1 procentinio punkto. 2021 m. registruoty bedarbiy
skaicius buvo 225 225 (4,18 proc. didesnis nei prieS metus) ir sudaré 13 proc. nuo darbingo amZiaus
gyventojy.

Lietuvos ekonomikos apzvalgoje?? skelbiama, kad 2021 m. ketvirtgjj ketvirtj dirbanciyjy ir bedarbiy
skaiciai buvo artimi fiksuotiems 2019 m. pabaigoje. Nors per praéjusius metus uzimtyjy skaicius Salyje
augo gana sparciai (pokytis per metus sudare 0,8 proc.), taciau uzimtumo raida atskiruose sektoriuose
buvo nevienoda. Siuos netolygumus rodo skirtinga darbuotojy samda ekonominése veiklose. Remiantis
naujausiais Sodros skelbiamais dieninio daznio duomenimis, Siuo metu dirbanciyjy ypac¢ gauséja
informacijos ir rysiy, transporto, vieSajame sektoriuose, o prasCiausia padétis — apgyvendinimo ir maitinimo
paslaugy bei pramogy ir poilsio veiklose, kur darbuotojy skaicius vis dar yra mazesnis nei vidutiniskai 2019
m. Tiesa, 2021 m. treCiojo ketvirio pradzioje, kai Salyje buvo panaikintas karantinas ir susvelnéjo
kontaktinés veiklos ribojimai, net ir Siose pandemijos labiausiai paveiktose veiklose uzimtyjy skaiciaus
augimas reikSmingai paspartéjo. DidZiausi samdos pokyciai dél sumenkusiy ribojimy vyko intensyvig
kontaktine veiklg vykdanciame apgyvendinimo ir maitinimo sektoriuje: jame visg praéjusiy mety treciajj
ketvirtj uzimtyjy skaicius virsijo ikipandeminj lygj, bet mety pabaigoje darbuotojy samda vél nesieké 2019
m. fiksuoto vidurkio. Tokiai darbo viety raidai turéjo jtakos ir sezoniniai svyravimai. Darbdaviams didinant
naujy darbo viety kiirimo apsukas, Salyje vis labiau jau¢iama darbuotojy stygiaus problema.

20 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg: https.//osp.stat.gov.It.
2\ Ibid.
2 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da4f7a99e906.pdf.
*Remiamasi duomenimis, i$ kuriy nepasalinta sezono ir darbo dieny skaiciaus jtaka.
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Laisvy darbo viety rodiklis (pakoreguotas pagal sezonisSkuma ir darbo dieny skaiciaus jtakg)?® rodo,
kad Siuo metu Salyje yra itin daug laisvy pozicijy samdomiesiems darbuotojams (apie 27 tiikst.) — apie
pusantro karto daugiau nei prieS metus. Apie vis labiau didéjancig darbo jégos paklausg ir stipréjancig
jtampa Salies darbo rinkoje signalizuoja ir laisvy darbo viety lygis (laisvy ir visy darbo viety santykis).
Praéjusiy mety treciajj ketvirtj Sis rodiklis sudaré 2 proc.* ir pasivijo 2008 m. trecigjj ketvirtj registruotg
rekorda. 2021 m. ketvirtgjj ketvirtj laisvy darbo viety lygis sudaré 1,8 proc. ir per metus paaugo net 0,6
procentinio punkto — tai didziausias metinis pokytis nuo matavimy pradzios. Auksciausias laisvy darbo
viety lygis 2021 m. ketvirtajj ketvirtj buvo fiksuojamas vieSojo valdymo ir gynybos, privalomojo socialinio
draudimo jmonése (3,6 proc.), informacijos ir rySiy jmonése (3,4 proc.) bei finansinés ir draudimo veiklos
jmonése (3,2 proc.). Toks gausus laisvy darbo viety skaicius aukstos kvalifikacijos veiklose rodo galimai
netinkamus potencialiy darbuotojy jgidzius. Darbuotojy triikumo problema prisideda ir prie gamybos
plétrg ribojanciy veiksniy — tai matyti iS ménesiniy verslo tendencijy statistikos. Nors praéjusiy mety
ketvirtajj ketvirtj nedarbo lygis (pasalinus sezono jtakg) vis dar buvo mazdaug 0,5 procentinio punkto
didesnis, nei fiksuotas prieS pandemija, jmoniy, nurodZiusiy darbuotojy trikuma, kaip veiklg ribojant]
veiksnj, dalis yra pakilusi iki auksciausio lygio nuo pasaulinés finansy krizés pradzZios. Sis padidéjimas
rySkus visuose didziausiuose ekonomikos sektoriuose — pramonéje, prekyboje, statybos ir paslaugy
veiklose. Tai, jog darbdaviams, kuriems sunku rasti tinkamy darbuotojy, tenka konkuruoti vis sparciau
keliant darbo uzmokestj, rodo, kad su darbuotojy trikumu susijusi jtampa darbo rinkoje neblésta.

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis Vilniaus apskr.
15 15
10 8,5 % 10
7,1 % 61% 63% 7,1 % 6,8 %
48% 46% 44% 4,8 %
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0 0
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2.6 pav. Nedarbo lygis®*

Vilniaus apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos departamento
duomenims?, nedarbo lygis Vilniaus apskrityje per metus sumazéjo 2,0 procentiniais punktais nuo
6,8 proc. 2020 m. iki 4,8 proc. 2021 m. Vilniaus apskrityje 2021 m. metinis registruoty bedarbiy skaicius
buvo 63,6 tiikst., iS jy — Vilniaus miesto savivaldybéje 42,4 tikst., tai sudaré 11,7 proc. visy darbingo
amziaus gyventojy skaiciaus savivaldybéje.

2021 m. Vilniaus apskrityje buvo 453,4 tukst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (79,1 proc.) dirbo
paslaugy sferoje; pramonéje — 14,2 proc., statyboje — 5,7 proc., zemés ukyje, miskininkystéje ir
Zuvininkystéje — 1,0 proc.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis?®, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2021 m. pabaigoje sieké 25 954,74 min. Eur, t. y. 8,42 proc. daugiau
nei prieS metus (2020 m. pabaigoje TUI sudaré 23 938,13 min. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI 2021 m. pabaigoje buvo 9 286 Eur (2.7 pav.) arba 9,03 proc. didesnés nei prieS metus.

23 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2022 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-21]. Prieiga per
interneta: Attps.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/36162_15eff2d67792127de036da47a99e906.pdf.

2% Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga
per interneta. Attps.//osp.stat.gov./t.

% Ibid.

% Ibid.
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2021 m. pagal investicijy dydj didZiausios Salys investuotojos — Vokietija (investuota 5 470,68 min.
Eur), Svedija (investuota 4 034,11 min. Eur), Estija (investuota 2 817,15 min. Eur), Nyderlandai
(investuota 2 394,41 min. Eur), Kipras (investuota 1 310,66 min. Eur), Lenkija (investuota 1 212,77 min.
Eur), Liuksemburgas (investuota 1 025,54 min. Eur).

Salyje TUI pasiskirsto netolygiai — 2020 m. duomenimis, daugiausia investicijy sulaukta Vilniaus
(18 118,52 min. Eur), Kauno (2 117,28 min. Eur), Klaipédos (1 652,44 min. Eur), TelSiy (530,94 min. Eur)
apskrityse.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)
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2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje?’

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2021 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése, todél apzvalgai naudoti 2020 m. duomenys. 2020 m.
duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje TUI sudaré 17386,73 min. Eur tai yra 21,9 proc. daugiau nei
2019 m.

Svietimas, judumas, sveikata ir sveikatingumas, aplinka ir miesto plétra bei socialiné apsauga
tebéra prioritetinés Vilniaus miesto savivaldybés 2022 m. sritys. Siemet didZioji IéSy dalis bus skirta
Svietimui — 502857,7 milijono eury. Aplinkai ir miesto plétrai bus skirta 130264,0 milijono eury, o judumui
— 87927,9 milijono eury. Socialinei apsaugai bus iSleista 101184,0 milijono eury, o sveikatai ir
sveikatingumui — truputj daugiau nei 59 milijonai.

Svietimui ir ugdymui numatytg finansavimg planuojama skirti mokykloms (klaséms arba grupéms),
skirtoms Salies (regiono) mokiniams, turintiems specialiyjy ugdymosi poreikiy jrengimui ir mokytojy,
dirbanciy pagal neformaliojo vaiky Svietimo programas savivaldybiy mokyklose, darbo apmoké&jimui 2022
metais. Socialinés apsaugos ir sveikatos srityje léSas numatyta skirti socialinei paramai mokiniams,
socialinéms iSmokoms ir kompensacijoms iSmokeéti, biisto nuomos mokescio daliai kompensuoti. Sveikatos
ir sveikatingumo srityje IéSas planuojama panaudoti sveikos gyvensenos plétojimui ir mokiniy sveikatos
jgudziy ugdymo jstaigose stiprinimui, sveikos gyvensenos jgudziy bendruomenése stiprinimui bei
stebé&jimui?®.

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, 2021 m. iSduotas 10 021 (33,13 proc. daugiau
nei 2020 m.) statybos leidimas naujiems 12 384 gyvenamiesiems pastatams statyti, ir 795 (4,47 proc.
maziau nei 2020 m.) statybos leidimai naujiems 1 057 negyvenamiesiems pastatams statyti.

* I8ankstiniai 2021 m. duomenys.

%7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2022-06-01]. Prieiga
per internetg . hitps.//osp.stat.gov.It.

28 2022 m.Vilniaus miesto savivaldybés biudZetas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-08-19]. Prieiga per interneta:

< https://vilnius.It/It/biudzeto-suvestine/2022-m-biudzetas/>.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga

per internetg . hitps.//osp.stat.gov.It.
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2021 m. baigti statyti nauji gyvenamieji 6 596 pastatai (1 155,6 tiikst. m?), i$ kuriy vieno ir dviejy
blsty 6 480 pastaty (953,5 tukst. m?), trijy ar daugiau bisty 111 pastaty (199,7 tdkst. m?), ir
5 bendrabucdiai (2,4 tikst. m?).3°

2021 m. baigti statyti nauji negyvenamieji 598 pastatai (990,1 tikst. m?), iS kuriy prekybos,
viesbuciy ir maitinimo jmoniy 134 pastatai (216 tukst. m?), jstaigy 33 pastatai (170,3 tikst. m?), transporto
ir rySiy 29 pastatai (14,6 tikst. m?), pramoniniai 174 pastatai ir sandéliai (364,1 tukst. m?), mokykly,
universitety ir tyrimy centry 11 pastaty (7,7 tiikst. m?), ligoniniy ir slaugos jstaigy 4 pastatai (12,7 tukst.
m?), kultdros ir sporto renginiy 14 pastaty (41,1 tdkst. m?), negyvenamieji tkiniai 102 pastatai (107,3
tdkst. m?), ir kitos paskirties negyvenamieji 97 pastatai (56,3 tikst. m?).3!
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaiCius3?

Vilniaus miesto savivaldybé&je 2021 m. iS viso leista statyti 1 938 naujus pastatus, iS jy 1 879
gyvenamuosius ir 59 negyvenamuosius.

2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2018 m. sausio 1 d. iki 2022 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
pastaty skaiCius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2022 m. sausio 1 d. buvo
jregistruoti 2 618 399 pastatai, tai yra 15 727 pastatais (0,60 proc.) daugiau nei prieS metus ir 64 629
pastatais (2,53 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis
pokytis — 14 688 (0,57 proc.) fiksuojamas 2021 m. sausio 1 d., didZiausias — 17 591 pastatas (0,69 proc.)
— 2019 m. pradZioje.

30 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-23]. Prieiga
per interneta: Atips.//osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?hash=c15a6982-e4a5-40c6-8274-4d2b5a 712136 %/.

31 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2022-06-23]. Prieiga
per interneta: Attps.//osp.stat.gov.lt/statistiniu-rodikliu-analize?hash=a30619f4-eb63-4bce-8504-2bae9b761227%/.
32 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2022-06-01]. Prieiga

per internetg: hitps.//osp.stat.gov.lt.
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Pastaty skaicius Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, is$ viso Vilniaus m. savivaldybéje, i$ viso
2640000 2618 399 100000 98 995
2620000 98000 97 228
2602 672 95 577
2600000 2587984 96000
93 834

2580000 2571 361 94000 92510
2560000 2223770 92000
2540000 90000
2520000 88000

2018 m. 2019 m. 2020 m. 202im. 2022 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022 m.

2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiCiaus dinamika mety pradzioje33

Registry centro duomenimis, 2022 m. sausio 1 d. Vilniaus miesto savivaldybéje buvo jregistruoti
98 995 pastatai, tai yra 1 767 pastatais (1,82 proc.) daugiau nei prieS metus ir 6 485 pastatais (7,01 proc.)
daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis — 1 324 pastatai
(1,43 proc.) fiksuojamas 2019 m. pradzioje, didZiausias — 1 767 pastatai (1,82 proc.) — 2022 m. sausio
1d.

Registry centro duomenimis, nuo 2018 m. sausio 1 d. iki 2022 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2022 m. sausio 1 d. buvo
jregistruotos 1 166 638 patalpos, tai yra 12 744 patalpomis (1,10 proc.) daugiau nei prieS metus ir 53 968
patalpomis (4,85 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maZziausias metinis
pokytis — 12 744 patalpos (1,10 proc.) fiksuojamas 2022 m. sausio 1 d., didziausias — 14 669 patalpos
(1,29 proc.) — 2021 m. pradZioje.

Patalpy skaicius Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso Vilniaus m. savivaldybéje, is viso
1180000 1166 638 340000 332171
326 202
1160000 1153 894 330000
1139 225 320000 317 489

1140000 1126 084 310 672
310000 303837

1120000 1112670
300000

1100000 290000

1080000 280000

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

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika mety pradzioje3*

Registry centro duomenimis, 2022 m. sausio 1 d. Vilniaus miesto savivaldybéje buvo jregistruota
332 171 patalpa, tai yra 5 969 patalpomis arba 1,83 proc. daugiau nei prieS metus ir 28 334 patalpomis
(9,33 proc.) daugiau nei 2018 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maziausias metinis pokytis —
5 969 patalpos (1,83 proc.) fiksuojamas 2022 m. pradzioje, didziausias — 8 713 patalpy (2,74 proc.) —
2021 m. sausio 1 d.

33 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
34 Ibid.
7)"REGISTRY
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34 772
38 393 B Gyvenamieji pastatai
Negyvenamieji pastatai (be pagalbinio Tkio)

Pagalbinio Ukio pastatai

25 830
2.11 pav. Gyvenamujy, negyvenamujy (be pagalbinio Tkio) ir pagalbinio Tkio pastaty skaiCius Vilniaus miesto
savivaldybé&je 2022 m. sausio 1 d.3>

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldy béje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre buvo jregistruoti 38 393 gyvenamieji pastatai ir 60602 negyvenamieji pastatai, iS jy 34 772
— pagalbinio tkio pastatai.

30000 27-126

25000

20000

15000

10000 7613

3 359
2000 -
0 — 295

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

2.12 pav. Gyvenamujy pastaty pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d. 3¢

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy pastaty pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (vieno
buto pastaty) paskirties — 27 126. Gyvenamosios (dviejy buty pastaty) paskirties pastaty buvo jregistruota
3 359, gyvenamosios (trijy ir daugiau buty — daugiabuciy pastaty) paskirties pastaty — 7613, gyvenamosios
(jvairioms socialinéms grupéms) paskirties pastaty — 295.

35 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
36 Ibid.
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2.13 pav. Negyvenamujy pastaty (be pagalbinio tkio) pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal
naudojimo paskirtj 2022 m. sausio 1 d.3”

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamuyjy pastaty (be pagalbinio tkio) pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota
kitos (sody) paskirties — 14 312. Administracinés paskirties pastaty buvo jregistruota 1 465, gamybos,
pramonés paskirties pastaty — 1 420, garazy paskirties pastaty — 2 079, gydymo paskirties pastaty — 223,
kitos paskirties pastaty — 2 050, kitos (fermy) paskirties pastaty — 26, kitos (Siltnamiy) paskirties pastaty
— 47, kitos (ukio) paskirties pastaty — 95, kulttros paskirties pastaty — 180, maitinimo paskirties pastaty —
143, mokslo paskirties pastaty — 577, paslaugy paskirties pastaty — 272, poilsio paskirties pastaty — 78,
prekybos paskirties pastaty — 745, religinés paskirties pastaty — 106, sandéliavimo paskirties pastaty —
1 640, specialiosios paskirties pastaty — 97, sporto paskirties pastaty — 50, transporto paskirties pastaty —
32, viesSbuciy paskirties pastaty — 193.

68 733

B Gyvenamosios patalpos

Negyvenamosios patalpos
263 438

2.14 pav. Gyvenamujy ir negyvenamujy patalpy skaicius Vilniaus miesto savivaldybéje
2022 m. sausio 1 d. 38

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruotos 263 438 gyvenamosios ir 68 733 negyvenamosios patalpos.

37 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
% Ibid.
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300000 254 095
250000

200000
150000
100000
50000
0

2 354 6 989

Gyvenamoji (buty) Gyvenamoji (gyv. Gyvenamoji (jv. soc.
patalpy) grupéms)

2.15 pav. Gyvenamujy patalpy pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d.*°

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota gyvenamosios (buty)
paskirties — 254 095. Gyvenamosios (gyvenamuyjy patalpy) paskirties patalpy buvo jregistruota 2 354,
gyvenamosios (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties patalpy — 6 989.
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2.16 pav. Negyvenamuyjy patalpy pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2022 m. sausio 1 d.*°

Registry centro duomenimis, Vilniaus miesto savivaldybéje 2022 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre negyvenamuyjy patalpy pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota garazy
paskirties — 35 797. Administracinés paskirties patalpy buvo jregistruota 4 998, gydymo paskirties patalpy
— 733, kitos paskirties patalpy — 7 223, kitos (pagalbinio ukio) paskirties patalpy — 12 109, kulttros
paskirties patalpy — 103, maitinimo paskirties patalpy — 596, mokslo paskirties patalpy — 93, paslaugy
paskirties patalpy — 1 034, prekybos paskirties patalpy — 2 215, sandéliavimo paskirties patalpy — 520,
specialiosios paskirties patalpy — 64, transporto paskirties patalpy — 11, gamybos, pramonés paskirties
patalpy — 303, religinés paskirties patalpy — 5, sporto paskirties patalpy — 70, vieSbuciy paskirties patalpy
— 1 232, poilsio paskirties patalpy — 1 627.

3% Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
40 Ibid.
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1488
1216
B Fiziniy asmeny privati nuosavybé
13 902 m Juridiniy asmeny privati nuosavybé
B Valstybés nuosavybe
Savivaldybiy nuosavybe
73 749 m Kita*

2.17 pav. Pastaty pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2022 m. sausio 1 d.*

Registry centro duomenimis, pastatai Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2022 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 73 749 pastatai,
juridiniams asmenims — 8 640 pastaty, valstybés nuosavybé — 1 488 pastatai, savivaldybiy nuosavybé —
1 216 pastaty, kita nuosavybé — 13 902 pastatai.

16 311 B Fiziniy asmeny privati nuosavybé
479 m Juridiniy asmeny privati nuosavybé
3457 . i

B Valstybés nuosavybé

2713 R W

309 211 Savivaldybiy nuosavybe

m Kjta*

2.18 pav. Patalpy pasiskirstymas Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybeés teises | jas
2022 m. sausio 1 d.*

Registry centro duomenimis, patalpos Vilniaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises | jas
2022 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 309 211 patalpy,
juridiniams asmenims — 16 311 patalpy, valstybés nuosavybé — 479 patalpos, savivaldybiy nuosavybé —
3 457 patalpos, kita nuosavybé — 2 713 patalpy.

41 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.
2 Ibid.
*Bendroji fiziniy ir juridiniy asmeny, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny, savivaldybiy
ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé arba nuosavybés teisés nejregistruotos.
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2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys

20000 18 208
17500 14 541 15736 15 421
15000
12500
10000
7500
5000
2500
0

9379

2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2022% m.

2.19 pav. 2018-2022* m. Vilniaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius**+3

Vilniaus miesto savivaldybéje 2021 metais buvo parduoti 18 208 pastatai ir patalpos, t. vy.

18,07 proc. daugiau negu 2020 metais. Vilniaus mieto savivaldybéje per analizuojamg 2018-2022*m.
laikotarpj daugiausia pastaty ir patalpy parduota 2021 m. (18 208), maziausiai — 2018 m. (14 541).
Lyginant 2019 m. su 2018 m., parduoty pastaty ir patalpy skaiCius padidéjo 8,22 proc., 2020 m. buvo
perleista 2 proc. maziau objekty nei 2019 m., o 2021 m. parduoty pastaty ir patalpy skaicius lyginat su
2020 m. padidéjo 18,07 proc. 2022 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaiCius tik sausio—liepos
menesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000
Viegbugiy,
Administracing ir . ) - Kultros ir . ) Vieno-dviejy prekybos,
gydymo Bendrabuciai Butai GaraZai mokslo Poilsio ir sporto . Sody pastatai buty namai paslaugy ir
maitinimo
= 2018 m. 438 598 10204 1535 22 287 335 812 310
2019 m. 481 638 10957 1680 4 214 395 a57 410
2020 m. 455 556 10607 1594 11 195 452 1152 399
m2021 m. 726 717 12374 1821 9 178 559 1343 481
W 2022% m. 410 425 6430 975 6 84 211 661 177

2.20 pav. 2018-2022* m. Vilniaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius** pagal paskirciy
grupes*

43 Nekilnojamojo turto registro 2022 m. duomenys.

* Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos ménesiais.

** Pastaty ir patalpy skaiCius pateikiamas be pagalbinio Gkio paskiréiy grupés.
4 Jbid.

) "REGISTRY
\_CENTRAS



25

Vilniaus miesto savivaldybéje iS viso 2018-2022* m. laikotarpiu parduoti 73 285 pastatai ir patalpos.
Per analizuojamg laikotarpj didZiausig paklausg nekilnojamojo turto rinkoje turéjo butai ir garazai.
Daugiausia buty parduota 2021 m. — 12 374, tai sudaré 67,96 proc. visy 2021 m. parduoty pastaty ir
patalpy, 2018 m. perleisti — 10 204 butai, 2019 m. — 10 957, 2020 m. —10 607. Garazy rinka taip pat kaip
ir buty, aktyviausia buvo 2021 m. — perleistas 1 821 objektas, 2018 m. — 1 535, 2019 m. — 1 680,
2020 m. — 1 594.

Vieno ir dviejy buty namy rinka aktyviausia buvo 2021 m. — parduoti 1 343 namai, 2018 m.
parduota 812 vieno ir dviejy buty namy, 2019 m. — 957, 2020 m. — 1 152. Bendrabudiy rinka aktyviausia
buvo 2021 m. — perleista 717 objekty, 2018 m. — 598, 2019 m. — 638, 2020 m. — 556.

Sody paskirties pastaty ir patalpy duagiausia parduota 2021 m. — 559, 2018 m. — 335, 2019 m. -
395, 2020 m. — 452.

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties pastaty ir patalpy daugiausia parduota 2021
m. — 481 objektas, 2018 m. — 310, 2019 m. — 410, 2020 m. — 399.

Administracinés ir gydymo paskrties rinka aktyviausia buvo 2021 m. — parduoti 726 objektai, 2018
m. — 438, 2019 m. — 481, 2020 m. — 455.

Kultlros ir mokslo bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjamg laikotarpj
parduoty objekty skaicius yra mazas ir didesniy parduoty objekty skaitiaus svyravimy néra pastebima.

*Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos ménesiais.
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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 ir Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés
nustatomos lyginamuoju (pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy
(kapitalizavimo arba diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kasty)
metodu.

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 konjunktidirg, duomeny pakankamuma, patikimumg,
iSsamuma.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant | rinkos konjunktirg
(panasumg vertingumo pozitiriu), nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirCiy grupes. Paskirciy 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.), batini vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti pagal patvirtintus masinio vertinimo
dokumentus, vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

3.1 lentelé. Naudojimo paskirtys, paskir€iy grupés masiniam vertinimui ir vertinimo metodai

Eil. Paskirciy grupé

Naudojimo paskirtis - . 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. B Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoiji (buty)

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

ViesSbuciy

4 Prekybos Viedbudiy, 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
Kultros o ] .

7. Kulttrros 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 tkio)

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
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ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:
RV = PK + PV,
¢ia: RV - vertinamo objekto rinkos verté;
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,
¢ia: 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
biti 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
aprasymas 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, blity ne didesné nei analogisko
turto jsigijimo, pagaminimo, atkurimo, 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 iSlaidy (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 verciy zonos, kurias nustato Registry centras.

Vertinant turtg islaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkirimo kastai) — objekto dydj (kubatirg, kvadratiirg ar
kitg kiekj), nurodytg Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus iS 1 m3 (1 m2 ar kito vieneto) vidutinés
statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés) kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus fizinio
nusidévéjimo procentu, apskaiCiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus, vadovaujantis
reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy III skyriuje.
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3. Nekilnojamojo turto atkuriamgjg 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. ]y 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.lt informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo
darbus:

1. sandoriy duomeny analize;

2. verciy zony riby koregavima;

3. vertinimo modeliy jvedimg ir koregavimg;

4. nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

5. ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

J o v o v o v WWWw.
- v Sandoriy ARCSDE Adresy 9e°;’i‘;’|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 Zonos modeliai objekty internete
y -apie 2,51 -vertinimo
Zemés — 5 grupés 1464 70n0S 300 sklypy min. sklypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy Z 640 statiniy -apie 3,83 -objekty
min. statiniy vertés

3.1 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

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 rodikiius. Vertinimo modeliams parengti
bitini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.
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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 sumazéjima dél Siy veiksniy:
aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

Zzemes sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimy;

nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

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

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy 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 salygas;

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 konjunkturos.

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
batinumas 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 saveikos rysiy 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 zemélapius.
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 forma. 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 svarbils apskaiciuojant
nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rysSius lemia modeliy
tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.

NounhshwnN =
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NTR duomeny bazeé

2 > '
: NT RINKOS DB l
l v :
| < Paskirtys < n :
[ \4 v Model [

o —> L | odeliy
I <—  Vietos jtaka | Laiko jtaka <4+— specifikacija I
: AY AY !
: <+ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai <4+ - l
I
v VvERCGIyZEMELAPIAL |
' |
| PATIKIMI RINK. DUOMENYS —> |
' |
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI —> I
I
I Modelio tipas —> I
|
I NEKALIBRUOTI MODELIAI > Modeliy |
| < kalibravimas I
| KALIBRUOTI MODELIAI > I
I Modeliy I
| patikra I
I + + I
[ N 4 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 - apskaitiuojama verté, Xi, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamyjy skaicius;
bo — konstanta;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:
S = bo X XiP! x X;P2...x Xy,
Cia: S - apskaiciuojama verté;
X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — konstanta;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus,
pavyzdziui:

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

Cia: S - apskaiciuojama verté;

Xi, X2, ..., 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 j
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 — reikSmiy vidurkis S = lz S, .
i=1
Mediana - sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai rinkinio
elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio elementy
skaiCius nelyginis.
Moda - dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Jg
patogu rasti histograma.
Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy isSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & —
DX =——Y (S, -S)?.
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:

AX =12|si -S|,
N5
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykj:
0,
cv = 100%5X
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.
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Koreliacijos koeficientas parodo nagrinégjamy pozymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés _1 < r(s, z) <1. Jeigu dviejy kintamujy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai

tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

(S, -8)Zi - 2)

rs,z)=—= ,
n _ n —
\/Z(Si - S)ZZ(Zi - 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 pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidzZia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy taip,
kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra tikimybe.
Regresineé 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 netinkamumga
ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama
lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

FiSerio kriterijus F=t2, 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 A° nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskaitiuojamas pagal formule:

ot

-,
jg(si_sj
tia S, — prognozuota kaina.

5 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 & = 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 metoda, 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 pasiulos 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 biti 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.

Vilniaus miesto savivaldybés teritorijoje 2018-2022* m. laikotarpiu daugiausia sudaryta buty ir
garazy sandoriy, atitinkamai 34 682 ir 4 837 sandoriy. MaZiausiai sudaryta kulttros ir mokslo bei poilsio ir
sporto paskirCiy grupiy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. Vilniaus miesto savivaldybés 2018-2022* m. pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal
paskirciy grupes masiniam vertinimui

Pardavimo kainy 1 m?, Eur, pagalbinio ukio pastaty
1 m3, Eur statistiniai rodikliai

Paskirciy grupé SEIEE s duting
aarup skaiius . Aritmetinis v'dUt"T's. .
Minimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Vieno—dviejy buty namai 2105 6 6549 1034 663 938
Butai 34682 17 29991 1742 809 1580
Bendrabudiai 2978 6 7033 1456 681 1330
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir 1148 39 10562 1838 1281 1611
maitinimo
Administraciné ir gydymo 2236 26 10217 1450 859 1337
Garazai 4837 3 9798 437 449 352
Kultdros ir mokslo 44 201 3760 1030 769 843
Poilsio ir sporto 734 135 4601 2009 728 1789
SOdL] pastatai 1650 10 1954 386 286 297
o pastaty 2771 1 2794 54 114 31
Pagalbinio dkio tal
patalpy 2813 4 8492 448 407 329

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 6 p., nekilnojamojo turto rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi patikimais

*Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos ménesiais.
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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 2022 m. rugpjacio 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 pozitriu 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, ketvirciy) skaicius, praéjes nuo vertinimo datos iki sandorio datos.

5 Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiSkas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus privalumg — objekty charakteristiky
skirtumy pataisy apskaiciavimas yra minimalus. Trikumas — mazas sandoriy skaicius, ypac tais atvejais,
kai bdtina 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.

Vilniaus miesto 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;
garazy; kulttros ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio Tikio); pardavimo kainos 2022-08-
01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

4.4, Vietos jtakos jvertinimas

4.4.1. Verciy zony Zzemélapio sudarymas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime vietos jtaka jvertinama nekilnojamojo turto verciy
Zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy —
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aprupinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiros 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 kintamuyjy, 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 Zemélapyje.

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

Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo pozidriu atliktas panaudojant
Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmonés
programuotojy sukurtg taikomajg programa, ArcGIS 10.6.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo turto
kadastro zemeélapio 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
verciy Zzemélapio ir verciy aptarimo metu.

Atsizvelgiant j patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacijg, 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 verCiy zonos sudarytos laikantis Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy 7 p. reikalavimy:

1. Nekilnojamoajo turto verciy zona turi apimti Zemeés 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 procent.

2. Nekilnojamojo turto verciy zona kaimo vietovéje turi bti ne mazesné kaip vienos gyvenamosios
vietoveés teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobidZio 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 sglygas teisingai priskirti zony reikSmingumo rodiklius nekilnojamojo turto
objektams, kurie naujai registruojami kadastro Zemélapyje, taip pat panaikinamos neteisingai suteikty
adresy klaidos.

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

SusipaZzinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos verciy zony Zemélapiais ir atlikti verciy zony
paieSkg galima interneto puslapyje Attps.//www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje verciy zony
paieska atliekama savivaldybiy sgrase pazymint norimg savivaldybe, temy sgrase pazymint laukus — verciy
zonos; zemélapyije identifikavus pageidaujamg vieta.

Vilniaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis pateikiamas vertinimo
ataskaitos 3 priede — Verciy zony Zemélapis.
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4.4.2. Trumpas verciy zony suskirstymo praktinis paaiskinimas

Vilniaus miesto savivaldybéje sudarytos 88 verciy zonos.

57.1 verciy zona — reprezentatyviausios ir brangiausios nekilnojamojo turto pozidriu Vilniaus miesto
gatvés: Pilies, Ausros varty, Vokieciy, Didzioji gatvés, dalis Gedimino pr. Labai aukstos nekilnojamojo turto
kainos Siose gatvése lygiuojasi j Europos sostiniy nekilnojamojo turto kainas. Atlikus Gedimino prospekto,
Katedros ir Rotuses aiksCiy rekonstrukcija, Sioje zonoje koncentruojasi didZiausi pesCiyjy srautai, Cia
didziausias veikianciy prabangiy parduotuviy bei potencialiy prekybiniy, maitinimo patalpy kiekis. Cia
veikia daugiausiai jvairiy prestiziniy drabuziy, avalynés, kosmetikos bei aksesuary parduotuviy, biurus turi
nemazai vietiniy bei uZsienio kompanijy, jame jsikiire modernis restoranai, barai, naktiniai klubai, kazino,
viesbuciai, bankai, dauguma administruojanciy valstybés jstaigy, maldos namy. Sioje zonoje yra pastatai
reprezentuojantys Vilniaus miestg — Ausros Varty pastaty kompleksas, Vilniaus rotuse, Lietuvos nacionaliné
filharmonija, Gedimino pr. 11 yra Lietuvos Respublikos Vyriausybés pastatas.

57.2 verciy zona — dalis Vilniaus miesto Svenamies(:io — taip pat laikoma elitine ir labai paklausia
teritorija (dalis Vilniaus, Dominikony, Stikliy, Sv. Ignoto ir kt. gatvés), turinCia istorine ir aukstg
nekilnojamojo turto verte rinkoje. Daugelyje viety SenamiesCio pastatai restauruoti, siekiant atkurti
Senamiescio istorine dvasig. Nekilnojamojo turto veiksniai, kurie jtakoja aukstas nekilnojamojo turto kainas
Sioje verciy zonoje: apribojimai ir reikalavimai islaikyti Senamiescio infrastruktlirg ir autentiSkuma
rekonstruojant senus ir statant naujus pastatus, pastaty reikSmingumas, ribota Zemés sklypy pasiila,
lokalizacija (miesto centras). Vis daugiau Zzmoniy investuoja savo lésas j blstus centre ir Senamiestyije,
turédami tikslg juos iSnuomoti. Taip formuojama nuomos rinka, atitinkanti europine ir pasauling nuomos
rinkas, kuri turi geras perspektyvas. Zinomi objektai zonoje: Vilniaus universiteto ir PrezidentGros rimai,
Simono Daukanto aiksté, Radvily rimai, Zinomi vieSbuciai, maitinimo ir laisvalaikio leidimo jstaigos ir kt.
Visi auksciau iSvardinti veiksniai lemia aukstas nekilnojamojo turto kainas Sioje Senamiescio verciy zonoje.

57.3 verciy zona — Vilniaus miesto Senamiescio dalis, iSsidésCiusi pagal Vilnelés upés Vingj, kurioje
yra Vilniaus miesto ir Lietuvos valstybés simboliai - Vilniaus katedra, Gedimino pilies bokstas, Bernardiny
sodas, Trijy kryziy kalnas, Kalny parkas, Vilniaus gynybinés sienos bastéja. Boksto, B. Radvilaités,
Subaciaus, Maironio ir kitos populiarios bei perspektyvios nekilnojamojo turto pozitiriu Senamiescio gatvés,
autentiskos bei turinCios senas tradicijas, kuriy vystymo bei infrastruktiiros tendencijos panasios kaip ir
57.2 verciy zonos. Kadangi Sioje teritorijoje fiksuojamos tik Siek tiek Zemesnés nekilnojamojo turto rinkos
kainos uz gretimos 57.1 verciy zonos, todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

57.4 verciy zona — pietvakariné Senamiescio teritorijos dalis iSskirta j atskirg verciy zong, esanti
desinéje Pylimo gatvés puséje, j kurig jeina Traky, Arkliy, Siauliy, Karmeliy, Pranciskony, Ridininky ir kitos
nedidelés gatvelés, kuriose nekilnojamojo turto kainos — aukStos del dideliy apribojimy, keliamy viso
Senamiescio statyboms ir rekonstrukcijai. Sioje Senamiescio zonoje dominuoja daugiabuciai, rekonstruoti
gyvenamieji pastata| kuriy pirmuose aukstuose jrengtos komercinés, paslaugy, administracinés patalpos,
sutelkta nemazai laisvalaikio praleidimo ir maitinimo jstaigy. Zymesni statiniai: Vilniaus Visy Sventujy
baznycia, Lietuvos dailés muziejus, Ridininky ir Lazdyny Pelédos skverai ir kt. Kadangi Sioje teritorijoje
fiksuojamos Siek tiek Zemesnés nekilnojamojo turto rinkos kainos uz gretimy 57.1 ir 57.2 verciy zony,
todél ji iSskirta j atskirg verciy zona.

57.5. veréiy zona — tai dalis NaujamiesCio senitnijos ir nedidelé dalis Senamiescio senitinijos
teritorijos: Paménkalnio, K. Kalinausko, dalis J. Basanaviciaus, Tauro, Vingriy, Mindaugo ir kitos populiarios
Sioje teritorijoje esancios gatves, uzstatytos iki 1940 mety bei po karo statytais pastatais, iki 6 auksSty
gyvenamaisiais namais, kuriy pirmuosiuose aukstuose yra administracinés bei komercinés patalpos. Sioje
verciy zonoje yra ir Tauro kalnas, Reformaty skveras, P. Cvirkos aiksté, VS] Centro poliklinika, Mo muziejus,
verslo centrai, prekybos centras Mindaugo Maxima. Pastaraisiais metais Sioje teritorijoje pastatyti ir statomi
nauji daugiabuciai gyvenamieji pastatai. Dél iSplétotos infrastruktiiros, patogios lokalizacijos Si verciy zona
populiari ir paklausi todél pasizymi auksStomis nekilnojamojo turto kainomis.

57.6 verciy zona — centriné miesto dalis. Tai teritorija, ISSIdeSCIUSI pietinéje upés Neries puséje:
Zygimantu, Gedimino prospekto dalis, Lukiskiy g. ir aikSté, Gynéjy, Zygimantuy, A. Vienuolio ir kitos Zinomos
bei populiarios gatvés. Sioje zonoje isidéste daug komerciniy, administraciniy, viesbuciy objekty bei
prieskario ir pokario metais statyty daugiabuciy daugiaauksciy gyvenamuyjy namy. Zona zymi tuo, kad joje
yra Lukiskiy ir Nepriklausomybés aikstés, LR Seimo riimai, buves (2020 metais iSkeltas) Lukiskiy kaléjimas,
Lietuvos nacionalinis operos ir baleto teatras, Lietuvos muzikos ir teatro akademija, Lietuvos nacionaliné
Martyno Mazvydo biblioteka ir kt. Nekilnojamojo turto veiksniai, jtakojantys aukstas nekilnojamojo turto
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kainas Sioje zonoje, panasts kaip ir kitose SenamiesCio verciy zonose. Dél Siy veiksniy minéta teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.

57.7 ver€iy zona — j rytus nuo Senamiescio, deSiniajame Vilnios krante iSsidéstes vienas seniausiy
buvusiy Vilniaus priemiesciy — Uzupis ir dalis: Maliiny, Uzupio, Paupio, dalis Kriviy ir AukstaiCiy gatviy.
UZupis - dar neseniai apleistas ir primirstas rajonas, o dabar menininky atrastas ir originaliais renginiais ir
tradicijomis besiformuojancios bendruomenés iSgarsintas rajonas tapo prestiziniu: Cia vyksta jvairts UZupio
festivaliai, jvairls kultliros renginiai. Pastaruoju metu restauruoti ir atnaujinti Uzupio namai, istoriniai
paminklai, sutvarkyti vidiniai kiemai parodo Siam rajonui didelj démesj miesto tiek miesto valdZios, tiek ir
verslininky Siam Vilniaus istoriniam rajonui — paminklui atnaujinti. Siame rajone iskilo nemazai naujy,
Siuolaikisky pastaty, Cia yra populiarioji Uzupio angelo skulptira, Vilniaus Dailés Akademija, Uzupio meno
inkubatorius. Dabartiniai reikalavimai iSlaikyti autentiska Sio rajono infrastruktiirg restauruojant ir atstatant
senus pastatus, statant naujus namus, kelia ypatingus reikalavimus, ruosSiant projektavimo darbus.
Pastaraisiais metais buvusios Vilijos gamyklos teritorijoje pastatytas prestizinis Uzupio krantiniy
gyvenamasis kvartalas, o dabar vietoje gamyklos ,Skaiteks" pastatytas ir toliau statomas kitas Paupio
namy gyvenamyjy namy kvartalas. Paupys — naujas rajonas istoriniame Vilniaus senamiestyje,
vingiuojantis palei Vilnele, kuris transformuoja senas sostinés vietas | darnias zonas dirbti ir gyventi.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje tik Siek tiek Zemesnés uz miesto
centrinés dalies, bet gerokai aukstesnés nei greta esanciy verciy zony, todél Si teritorija iSskirta iS greta
esanciy j atskirg verciy zona.

57.8 verciy zona — apimanti Vilniaus Senamiescio rytine senidnijos dalj, Siauréje besiribojancia su
Vilnios upe, o pietuose su gelezinkelio linija. Sioje verciy zonoje iSsidésciusios gatves — Subaciaus, Paupio,
Paplaujos, Manufaktiiry, Kaukysos gatvés, Tymo turgelis, Kiidry parkas. Sioje verciy zonoje ilgg laikg buvo
didelés jmonés: AB ,Audéjas" (gobeleno fabrikas), AB ,Markuciai* (betono gamykla). Pastaraisiais metais
buvusiy gamybiniy pastaty Manufakttry, Paplaujos, Kaukysos gatvese iSgriauti ir dalis rekonstruoti, juose
jrengiant gyvenamasias patalpas — loftus. Cia pastatyti ir statomi naujy daugiabuciy gyvenamuyjy namy
kompleksai, formuojama visa infrastrukttira. Dél intensyvios plétros, patogios lokacijos, nekilnojamasis
turtas Sioje veréiq zonoje tapo paklausus, todél ir jo kainos tampa panasios j centrinés miesto dalies kainas.

57.9 verCiy zona — Markuciai. Tai verciy zona pagrinde — prieskario ir pokario laikais privaciais
gyvenamaisiais namais uZstatytos teritorijos — dalis Subaciaus, Rasy, Sukiléliy, Pakrascio ir kt. gatvés. Si
miesto teritorija Zzinoma dél seny Rasy kapiniy. Miestui pleciantis, dél artumo iki miesto centro, gero
susisiekimo Si verciy zona tampa paklausi tiek smulkiy komerciniy objekty, tiek ir naujy gyvenamyjy namy
statybai.

57.10 verciy zona - centriné Naujininky seninijos dalis, i$ dviejy pusiy (Siauréje ir vakaruose)
apribota gelezinkelio linijomis. Siame rajone vyrauja sovietinés statybos daugiabuciai gyvenamieji namai,
bendrabuciai, prieS karg ir pokario metais statyti privatls mediniai gyvenamieji namai. Yra futbolo
stadionas ,Vétra®, senosios Liepkalnio ir neseniai jrengtos Liepynés kapinés. Naujininky rajonas dél savo
strateginés padéties - randasi tarp strateginiy objekty: tarp Vilniaus gelezinkelio stoties ir Vilniaus oro
uosto, Cia nutiestas pietinis Vilniaus miesto aplinkkelis, tapo patrauklus verslo, logistikos objekty statybai,
2013 m. atidarytas prekybos centras IKEA Lietuva, didelis prekybos centras ,Nordika®. Sioje teritorijoje ir
toliau statomi logistikos ir komerciniai objektai. Dél iSvardinty priezasCiy gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje néra aukstos, o negyvenamosios (verslo, logistikos)
paskirties objekty — sparciai kyla.

57.11 verciy zona — Siauriné NaujamiesCio senitnijos dalis, uzstatyta prieskario ir pokario laiky
daugiabuciais gyvenamaisiais namais ir buvusiais pramoniniais objektais, esanciais Kauno, Algirdo,
Vanageélio ir kt. gatvése. Sioje verciy zonoje iSsidésciusi rekonstruota seniausia Vilniaus miesto — Halés
turgavieté, Vilniaus gelezinkelio ir autobusy stotys, yra keletas mokykly, daug viesbuciy, komerciniy,
maitinimo jstaigy. Vyrauja pokario metais statyti daugiabuciai gyvenamieji namai, pastaraisiais metais
intensyviai statomi nauji daugiabuciai namai. Si zona visada buvo komerciSkai patraukli logistikos,
smulkaus verslo vystymui. Dél artumo miesto centro atzvilgiu bei ribotos zemés sklypy pasitlos miesto
centrinéje dalyje jvairios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje zonoje nuolat kyla, todél Si teritorija
iSskirta j atskirg verc“:iq zona.

57.12 verciy zona — tai dalis Nau3am|eSC|o seniunijos teritorijos, iSsidésciusi J. Basanawaaus gatves
kairéje, apima A. Vivulskio, Naugarduko, Zemaites, Vytenio, T. Sevéenkos gatves, centrine Svitrigailos
gatves dalj. Sioje teritorijoje yra dideli prekybos tinklai ,RIMI" ir ,LIDL", Vilniaus apskrities vyriausiasis
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policijos komisariatas, géliy turgus ir kt. Pastaraisiais metais Sioje zonoje pastatyta daug naujy daugiabuciy
gyvenamuyjy pastaty, kuriy kainos nuolat kyla. Buvusios sovietiniy laiky gamyklos dabar nugriautos arba
rekonstruotos, skaidomos, kei¢iama jy paskirtis. Dél iSplétotos infrastruktiiros, patogios lokalizacijos— arti
miesto centras — Si verciy zona tapo populiari ir paklausi bei pasizymi aukstomis jvairios paskirties
nekilnojamojo turto kainomis.

57.13 verciy zona — pietiné Naujamiescio senitnijos teritorijos dalis, apimanti Lazdyny transporto
Ziedq su aplink jj esanciais komerciniais — administraciniais objektais, taip pat nemazomis nekilnojamojo
turto kainomis pasizymincig Gerosios Vilties g., dalj Savanoriy prospekto bei Vingio parka. Teritorijoje
dominuoja sovietiniais laikais statyti daugiabuciai gyvenamieji pastatai, statomi ir nauji daugiabuciai, yra
Vilniaus Gerosios Vilties progimnazija, Vilniaus Jono Basanaviciaus Progimnazija ir Gimnazija, Vilkpédés
ligoniné, Dievo Apvaizdos baznyC|a ir kt. Si teritorija paklausi tiek naujy daugiabuciy, tiek ir komercmlq
pastaty statybai, todél pasizymi nemazomis nekilnojamojo turto kainomis, iSskirta j atskirg verciy zona.

57.14 verciy zona — teritorija, esanti Vilniaus miesto centrinéje dalyje, iSsidésCiusi pagal Neries
upés vingj, apimanti labai populiarias bei paklausias gatves: A. GoStauto, S. Konarskio, K. Donelaicio,
J. Jasinskio, M. K. Ciurlionio bei kitas, uZstatytas prieSkario ir pokario metais statytais daugiabuciais
gyvenamaisiais namais, kuriy pirmuosiuose aukStuose jrengtos komercinés bei administracinés patalpos.
Sioje miesto dalyje jsikure LRT pastaty kompleksas, Vilniaus universiteto korpusai, kino kompleksas
“Forum Cinemas Vingis", viesbutis Crowne Plaza Vilnius, biury kompleksas — Verslo trikampis, daug
uzsienio ambasadq, viesbuciy bei kity administraciniy bei komerciniy pastaty. Dél seny tradicijy, zinomumo
Si teritorija pa5|zym| aukstomis visy pasklraq nekilnojamojo turto kainomis.

57.15 verciy zona — vienas is seniausiy Vilniaus miesto gyvenamLuq rajony — Zverynas |55|destes
Neries upés vingyje, apsuptas misky. Zvéryno rajonas nuo pokario laiky Zinomas kaip gyvenamasis. Sis
rajonas su apribojimais (centriné jo dalis yra saugoma kultiros vertybé) intensyviai urbanizuojamas iki
Siol: statomi prabangls maZabuciai individualls ir daugiabuciai gyvenamieji namai, verslo objektai,
uisienio ambasados parduotuvés rekonstruojami mediniai pastatai Teritorijoje yra ViIniaus Zvéryno
gyvenamLuq rajony, pa5|zym|nt|s labai aukstomls jvairiy pasklruq nekilnojamojo turto kainomis.

57.16 verCiy zona — Siauriné Zveryno bei pietiné Seskinés senidnijy dalys, apimanti labai patraukli
tiek gyvenamajai, tiek ir komercinei statybai palankig teritorijg. Sioje zonoje yra buvusio Lietuvos
edukologijos universiteto pastatai, Vilniaus Ozo gimnazija, Vilniaus Genio progimnazija, Vilniaus SOS Vaiky
kaimas, SEB Arena, Sportima ir Pramogy arena, vienas didziausiy mieste komercinis kompleksas ,PLC
Panorama”, ,,Danske” miestelis, dalis Karoliniskiy krastovaizdzio draustinio, Saltoniskiy kapinés. Pastaruoju
metu Sioje teritorijoje vyksta intensyvios statybos: statomi nauji SiuolaikiSki administraciniai, verslo,
daugiabuciai gyvenamieji pastatai, jrenginéjama infrastruktiira. Komerciniy objekty statyba vyksta T.
Narbuto, Saltoniskiy, Pieninés gatvése. Dél isvardinty veiksniy minéta teritorija iSskirta | atskirg verciy
zona.

57.17 veréiq zona - teritorija, besiribojanti su brangiausiomis komerciniu pozitriu Vilniaus miesto
57.18 ir 57.19 verciy zonomis. S|0]e zonoje yra dideliais transporto ir zmonlq srautais pasizymincios
Zalgirio, Kalvarijy, Rinktinés, Minties, Tuskulény gatveés. Si verciy zona apima Snipiskiy senitinijos terltorlja,
kurios vakarine dalis uzstatyta prieSkario metais statytais mediniais gyvenamaisiais namais, rytiné verciy
zonos dalis — Zirmuny senitnijos dalis — uzstatyta sovietiniais laikais statytais daugiabuciais gyvenamaisiais
namais. Sioje verciy zonoje yra ir didziausias miesto Kalvarijy turgus, prekybos centras IKI Minskas,
prekybos centrai Maxima, Rimi, LIDL, muzikinis teatras klubas ,Legendos", autosalonas , Tokvila", Lietuvos
Respublikos Generalinés Prokuratiiros pastatas ir kt. Pleciantis miesto visuomeniniam — komerciniam
centrui Konstitucijos prospekte, greta esanciose Zalgirio, Lvivo, Daugéliskio ir kitose gatvése pastatyti
statomi nauji daugiabuciai gyvenamieji namai, administraciniai, verslo objektai, todél Si teritorija, kurioje
nekilnojamojo turto kainos islieka aukstos, iSskirta j atskirg verciy zona.

57.18 verciy zona — verslo ir komerciniu poZidriu brangiausia Vilniaus miesto zona — visuomeninis
centras, sparciai formuojamas deéiniajame Neries krante, iSsidésCiusi abipus Konstitucijos prospekto, kur
praeina didZiausi transporto ir Zmoniy srautai. Sioje komercinéje verciy zonoje yra administraciniai, verslo,
viesbuciy, banky, komerciniai bei pramogy kompleksai. Cia sutelkti didZiausi Vilniaus miesto verslo centrai:
Europa, 3 BURES, Quadrum North, Swedbank banko pastatas, K29, Nacionaliné Dailés Galerija, Vilniaus
miesto savivaldybés administracinis pastatas, Vilniaus kooperacijos kolegija, prekybos centrai ,,Europa" ir
VCUP, viesbuciai: Radisson Blu Lietuva, Best Western ir kiti komerciniai ir paslaugy centrai. Konstitucijos
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prospektas iyrpus auksciausiais pastatais, kurie tapo Vilniaus miesto simboliais, ne tik visoje Lietuvoje, bet
ir Pabaltijyje. Si Vilniaus miesto teritorija pasizymi aukstomis visy paskir¢iy nekilnojamojo turto kainomis.

57.19 verciy zona - taip pat labai paklausi tiek komerciniu tiek ir daugiabuciy gyv. pastaty statybai
Vilniaus m. teritorija (Seimyniskiy, Sporto, A. JuozapaviCiaus gatves, dalis Kalvarijy ir Rinktinés gatvés).
Teritorija Zinoma Sporto riimais, buvusiu Zalgirio stadionu. Sioje verciy zonoje esancioje Rinktinés gatvéje
pastatyti nauji administraciniai, verslo, vieSbuciy kompleksai, daugiabuciai daugiaauksCiai gyvenamieji
namai. Buvusioje Zalgirio stadiono vietoje 2017 metais pastatyti tarptautinio lygio Marriott ir IBIS VILNIUS
CENTRE viesbuciai, greta — A klasés verslo pastatai. Dél ribotos Zemés sklypy pasitilos, gero susisiekimo
Sioje verciy zonoje nekilnojamojo turto kainos vienos auksciausiy Vilniaus mieste.

57.20 verciy zona — pietiné ir brangiausia Antakalnio senitnijos dalis, turinti senas tradicijas bei
populiari gyvenamyjy namy statybai teritorija, iSskirta j atskirg verciy zong. Pagrindinés gatvés: Antakalnio,
L. Sapiegos, Rudens, Pavasario, Vasaros, Mildos uzstatytos sovietiniy laiky daugiabuciais gyvenamaisiais
namais, o atokesnés gatvés — individualiais gyvenamaisiais namais. Sios zonos teritorijos simbolis —
Vilniaus Sv. Apastaly Petro ir Povilo baznycia, Vilniaus technologijy ir dizaino kolegija, nemazas teritorijas
uzima generolo Jono Zemaicio Lietuvos karo akademija, Antakalnio kapinés, Antakalnio Silo misko parkas,
L. Sapiegos gatvéje jkurtas inovacijy centras Vilniaus technologijy ir meno centras. Dabar vyksta Sios
teritorijos sutankinimas: statomi daugiabuciai ir individualls gyvenamieji namai. Nekilnojamojo turto
kainos Sioje verciy zonoje aukstos.

57.21 verciy zona — miskinga, kalvota, besiribojanti su Vilnelés upe, patraukli tiek rekreacijai, tiek
gyvenamuyjy namy statybai teritorija. Sioje verciy zonoje vyrauja Pavilnio regioninio parko miskai,
Belmonto misko parkas. Teritorijoje dominuoja individualios namy valdos su anksCiau statytais
maZzaauksciais ir naujai rekonstruotais gyvenamaisiais namais, Peteliskiy ir dalis Filarety gatvés uzstatytos
daugiabuciais gyvenamaisiais namais, yra Lietuvos kurciyjy ir neprigirdiniyjy ugdymo centras, Filarety
pradiné mokykla, Vilniaus laidojimo riimai. Dél saugomy teritorijy (Pavilnio regioninis parkas) Siose vietose
statybos ribojamos, todél Sioje verCiy zonoje nekilnojamojo turto kainos nemazos. Dél vietovés
iSskirtinumo, Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5

57.22 verciy zona — populiarios ir paklausios vietoves — Guriai, Tuputiskes, Zemutinis ir AukStutinis
Pavilnys — Dziaugsmo, Juodojo kelio, Tolimoji, Zemoji, Versmiy ir kt. gatvés. Sioje verciy zonoje,
iSsidésciusioje Vilnelés upés vingyje, ribojamos daugiaauksciy pastaty statybos ir rekonstrukcijos (Pavilnio
regioninis parkas). Todél ¢ia dominuoja jvairiy statybos mety privatlis mediniai ir plyty miro gyvenamieji
namai, dideli sody bendrijy masyvai, esantys Aukstutiniame Pavilnyje ir Guriuose. Artumas miesto centro
atzvilgiu, neblogas susisiekimas, neuZterstas oras, rami aplinka, Pavilnio misko parkas sglygoja nemazas,
Sioje verciy zonoje esancio gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainas.

57.23 verciy zona — pietiné Naujosios Vilnios senitinijos dalis, apimanti dalj Pavilnio ir Plckoriy
misko parky bei prijungtas prie Vilniaus miesto StrielCiuky, Grigaiiy, Rokantiskiy buvusias kaimy
gyvenvietes. Si teritorija neseniai turéjo ir naujg pavadinimg - Signatary kvartalas. Perspektyvi mazabuciy
vienbuciy ir sublokuoty gyvenamuyjy namy statybai teritorija: neblogas privaziavimas, neuztersta aplinka,
graZzios vietovés. Pastaraisiais metais tai intensyviai urbanizuojama teritorija: sparciai statomi individualiy
gyvenamyjy namy kvartalai Dziaugsmo ir kitose greta esanCiose gatvése, plétojama teritorijos
infrastruktira. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje nemazos. Dél vystymosi perspektyvy bei
sparcios plétros, Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5

57.24 verciy zona — prijungtos prie Vilniaus miesto Nemézio, Juodojo Kelio gyvenvietés. Sioje
buvusioje zemés Ukio paskirties teritorijoje, besiribojancioje su Minsko plentu, dabar sparciai ruoSiami
detalieji planai, kei¢iama Zzemés sklypy paskirtis, projektuojami bei statomi komerciniai, logistikos pastatai
Salia Minsko plento automagistralés, atokiau nuo magistralés ir Siuolaikisky individualiy gyvenamyjy namy
kvartalai, formuojama inzineriné infrastruktira. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje nemazos.

57.25 verciy zona — apima Ribiskiy vietove, esancig Rasy senitinijoje. Tai iSimtinai kalvota Pavilnio
regioninio parko vietové, kurioje ribojamos statybos. Vietové Zinoma dél seny Rasy kapiniy, taip pat dél
Liepkalnio kalne jrengty slidinéjimo trasy. Palyginti su kitomis Vilniaus miesto teritorijomis — tai mazai
urbanizuota vietové. Dominuoja senesnés statybos individualios valdos, yra ir naujai pastatyty gyvenamujy
namy (Rasy kvartalas) bei sody bendrijoje ,Ribiskés" sovietiniais laikais pastatyty sody pastaty.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje, palyginti su greta esanciy verciy
zony kainomis, yra nemazos.
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57.26 verciy zona — paklausios ir brangios verslo, logistikos, komercijos teritorijos, kuriose sutelkta
daug gamyb|n|q, komerciniy, logistikos objekty. Sioje zonoje yra Tarptautinis Vilniaus oro uostas, uzimantis
didele Sios verciy zonos dalj, prie jo statosi logistikos, verslo, viesbuciy pastatai, automobiliy stovéjimo
aikstelés su gerai iSvystyta infrastruktiira, yra Aviacijos mokymo institutas. Verciy zonos pietinéje dalyje,
Salia oro uosto teritorijos yra Rodinios Kelio ir Salininky sody bendrijos. Negyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto kainos dél Cia sutelkto pramoninio, gamybinio, komercinio nekilnojamojo turto
potencialo — aukstos, o gyvenamuyjy namy valdy pozidriu Si verciy zona néra populiari ir paklausi. Vilniaus
miesto bendrajame plane Si teritorija numatyta logistikos bei verslo objekty statybai.

57.27 verciy zona — prijungtos prie Vilniaus miesto buvusios Vilniaus rajono teritorijos — Pupinés,
Salininky, Kelmijos, Kuzmiskiy, Dasktny, Barkiskiy kaimai, — pietiné ir ryt|ne Vilniaus miesto dalis,
besiribojanti su gelezinkelio linija ir Vilniaus rajono savivaldybés riba. S|0]e verciy zonoje dominuoja jvairiy
statybos mety individualtis mediniai ir plyty muro gyvenamieji namai, didelés sody bendrijos. Rytinéje
dalyje vystomas naujy gyvenamyjy namy kvartalas. Didele teritorijos dalj uzima Zzemés iikio paskirties
sklypai, nors reali Zemés ukio veikla Cia nevyksta. Dél mazesniy nekilnojamojo turto kainy, lyginant su
gretimomis veréiq zonomis Si ViIniaus miesto teritorijos daIis iéskirta i atskirq ver(:iq zona.
gyvenwetes Sl0]e verciy zonoje dominuoja jvairiy statybos mety |nd|V|duaIus mediniai ir plyty mdro
gyvenamieji namai, didelés sody bendrijy teritorijos, nemazg teritorijg uzima Raisteliy misko parkas.
Salininkuose yra ir daugiabuciy gyvenamuyjy namy, IKI ir Maxima prekybos centrai, Salininky gimnazija.
Dél atstumo iki Vilniaus miesto centro, greta esancio pramoninio Kirtimy rajono, Vilniaus oro uosto, — Si
teritorija, iSskirta j atskirg verciy zona, gyvenamajai paskiréiai ypatinga paklausa nepasizymi, todél
gyvenamosios paskntles nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje néra aukstos.

57.29 verdiy zona — Aukstieji Paneriai, Liudvinavo, Naujakiemio, Kazbéjy gyvenvietés. Si verciy
zona, kaip ir gretimos 57.34 ir 57.35 verciy zonos, — pramoninés, gamybinés teritorijos: Graicitno, Kirtimy,
Zarijy, Lentvario gatvése sutelkta dauguma tokios paskirties jmoniy: veikia UAB , Litbana", UAB ,Thermo
Fisher Scientitic Baltics", UAB ,Baltic Sofa", automobiliy techninés apziiiros centras Tuvlita, V] Regitra,
Paneriy gelezinkelio stoties mazgas ir kt. Didele verliy zonos dalj uzima Baltosios Vokés miskai.
Individualios namy valdos sutelktos Liudvinavo, Kadugiy, Juodsiliy gatvése, kuriose sovietiniais laikais
pastatyti mediniai ir plyty muro individualtus gyvenamieji namai. Negyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto kainos teritorijoje tik Siek tiek zemesnés, nei gretimy 57.34 ir 57.35 pramoniniy verciy zony,
gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas néra paklausus.

57.30 ir 57.32 verciy zonos — prijungti prie Vilniaus miesto buve kaimai: Baltosios Vokés, Pagiriy,
Daniliskiy, Baliskiy, Kadriskiy, Traky Vokeés, KeturiasdeSimt Totoriy gyvenvietés, esancios pietvakarinéje
Vilniaus miesto Paneriy senitnijos dalyje. Didele teritorijy dalj uzima ir zemés tikio paskirties Zemés sklypai.
Tai teritorijos, sovietiniais laikais uZstatytos privaciais gyvenamaisiais namais, iSskyrus Traky Voke, kurioje
yra anksCiau pastatyty daugiabuciy gyvenamyjy namy. Teritorija — palaipsniui urbanizuojama. Miestui
pleciantis j pakrascius, nekilnojamojo turto kainos ypac¢ gyvenamosios paskirties, pastaraisiais metais Siose
verciy zonose kilo.

57.31 verciy zona — atokiausiai nuo miesto centro nutolusi, maziausiai urbanizuota Vilniaus miesto
teritorija: prijungtos prie Vilniaus miesto Dobrovolés, Guoby, Rackiiny gyvenvietés. Sioje verciy zonoje
vyrauja zemeés ukio paskirties Zemés sklypai su sovietiniais laikais statytais gyvenamaisiais namais. Dél
nesusiformavusios infrastruktiiros bei nemazo atstumo iki miesto centro —nekilnojamojo turto kainos cia
vienos Zzemiausiy mieste.

57.33 verciy zona — Grigiskiy seniunijos teritorija. Tai Grigiskiy miestas su aplink jj esanciomis
teritorijomis, prijungtas prie Vilniaus miesto savivaldybés. Verciy zona iSsidésciusi abipus pagrindinés
magistralinés Vilniaus gatvés, Neries upés vingyje, besiribojanti su Traky savivaldybe. Zong kerta ir Vokés
upelis su Grigiskiy tvenkiniu. Grigiskiy miestas zinomas dél popieriaus fabriko (dabar AB Grigeo).
Gyvenamujy namy valdos Sioje teritorijoje didele paklausa nepasizymi: miestas yra aplink pagrindine LR
automagistrale Vilnius — Klaipéda, kuri dalina Grigiskes j dvi dalis. Komercinés ir pramoninés paskirties
nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje nuolat kilo dél greta esancioje 57.34 verciy zonoje
intensyviai besistatanciy komerciniy ir logistikos objekty.

57.34 verc”:iq zona — iSskirtinai pramoniné, komerciné teritorija, Zinoma bei iSskirta j atskirg verciy
zong deél Cia esancios Garilny turgavietés (Verslo parkas Garlunal), Garitny automoblllq turgaus,
termofikacinés elektrinés, vandens valymo jrengimy. Sie objektai uZima didZiaja dalj Sios teritorijos.
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Individualiy namy valdy Sioje verciy zonoje beveik néra. Negyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
poZiuriu $i verciy zona labai patraukli ir paklausi: Vilniaus — Kauno automagistrale praeina dideli transporto
srautai. Salia Sios magistralés pastatyta viena didziausiy Lietuvoje ,MAXIMA" bazé, didZiausia Lietuvoje
statybiniy medziagy parduotuvé DEPO, Salia statomi ir pastatyti kiti komerciniai, logistikos objektai.

57.35 ir 57.36 verciy zonos - iSskirtinai pramoninés, komercinés, esancios Neries upés vingyje,
abipus Savanoriy prospekto teritorijos, todél viéskirtos j atskiras verciy zonas. Cia yra pagrindinés
sovietiniais laikais pastatytos pramonés jmonés. Sios jmonés dabar rekonstruojamos, skaidomos, kei¢iama
juy paskirtis, atsirado daugiau komerciniy objekty, degaliniy. Negyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto kainos Sioje verciy zonoje aukstos dél ¢ia sutelkto Vilniaus miesto pramoninio, gamybinio, komercinio
turto potencialo bei gero susisiekimo. Individualls ir daugiabuciai gyvenamieji namai iSsidéste Riovoniy,
UmedzZiy, Vaduvos gatvése. Individualiy namy valdy poZidriu rajonas néra populiarus ir didele paklausa
nepasizymi.

57.37 verciy zona — pramoning, Siauriné Vilkpédés senitinijos teritorija, kurios didele dalj uzima
geleZinkelio depas ir geleZinkelio linijos, kuro bazés, sovietiniais laikais pastatyti gamybiniai,
administraciniai pastatai, kurie rekonstruojami, keiiama paskirtis. Sioje verciy zonoje yra ir nemazai
veikianCiy gamybos jmoniy: kuro bazé, Burbiskiy ir Moki-vezi statybiniy medziagy prekybos centrai, AB
LAliejus®, AB ,Vilniaus degaliné" ir kt. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto Sioje verciy zonoje
mazai. Dél artumo iki miesto centro, iSplétotos infrastruktiros, gero susisiekimo pramonés, logistikos bei
komercinés paskirties nekilnojamasis turtas Sioje verciy zonoje paklausus.

57.38 verciy zona — vakariné Lazdyny senitnijos dalis, esanti Neries upés deSiniajame krante,
apimanti Bukciy ir Buktos misko parkus ir Bukciy bei Lazdynéliy teritorijas, naujai pastatytus daugiabuciy
gyvenamuyjy namy kvartalus. Tai individualiais bei daugiabuciais gyvenamaisiais namais uzstatyta ir toliau
intensyviai vystoma teritorija. Labai populiari ir paklausi gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
pozilriu teritorija, kurioje kainos, ypa¢ gyvenamosios paskirties zemés sklypy, islieka aukstos. Dél geros
ramios aplinkos, lokalizacijos (upés Neries vingis, Salia esantys miskeliai) Si teritorija tapo populiari,
paklausi ir brangi, todél iSskirta j atskirg verciy zona.

57.39, 57.40 ir 57.47 verciy zonos — teritorijos abipus Laisvés prospekto — Lazdyny, Karoliniskiy,
Virsuliskiy, Justiniskiy mikrorajonai: sovietmeciu stambiaploksciais daugiabuciais gyvenamaisiais namais
uzstatytos teritorijos. Negyvenamos paskirties objektai, esantys 57.39 verciy zonoje: parody rdmai
Lietuvos parody ir kongresy centras LITEXPO, Respublikiné Vilniaus universitetiné ligoniné, Televizijos
boksStas — zinomi visos Lietuvos mastu. Minétose verciy zonose, tankinant esamas sovietinés statybos
daugiabuciy teritorijas, statomi nauji daugiabuciai gyvenamieji namai, renovuojami seni daugiabudiai,
komerciniai objektai, administraciniai pastatai (Sodros pastatas ir kt.). Ivairios paskirties nekilnojamojo
turto kainos Siose verciy zonose dél patogaus susisiekimo, susiformavusios infrastruktdros, iSlieka
nemazos.

57.41 verciy zona — teritorija — buve Pilaités, Smalinés ir Gudeliy kaimai, esanti tarp Karoliniskiy ir
Pilaités senitnijy, besiribojanti su Vakariniu aplinkkeliu, kurios nemazg pietine dalj uzima Giruliy miskas, o
Siauring — Buivydiskiy individualiy gyvenamuyjy namy kvartalas ir Pilaités sody bendrijos masyvas, kuriame
intensyviai statomi nauji ir rekonstruojami seni gyvenamieji namai. Salia Pilaités prospekto pastatytas
Valstybés saugumo departamento pastaty kompleksas, yra seny gamybiniy pastaty masyvas. Si teritorija
dél savo strateginés padéties pasizymi geromis vystymosi perspektyvomis.

57.42 verciy zona — Pilaités seniiinijos pietiné dalis — Tolminkiemio, I. Kanto, Vydino, Giluzio,
KaraliauCiaus gatvés, kuriose vyrauja sovietiniais laikais pastatyti daugiabuciai gyvenamieji namai. Pietine
teritorija — tai prieS 25 metus pastatytas Vilniaus miesto Pilaités mikrorajonas. Siauriné Pilaités senitinijos
dalis — Naujoji Pilaité, miesto bendrajame plane numatyta daugiabuciy namy kvartaly statybai: Sioje verciy
zonoje parengti detalds planai, suprojektuotos gatvés, pastatyti ir dar statomi daugiabudiai (M. Mazvydo,
Priegliaus, Isrlties gatvése) namai, nutiestos komunikacijos. Teritorija ypaC sparCiai kompleksiskai
urbanizuojama. Sios verciy zonos didZiausig teritorijg uzima naujy gyvenamyjy namy kvartalai. Dél naujy
statyby, neblogy vystymosi perspektyvy nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje aukstesnés uz Salia
esanciy zony. Teritorijoje yra Vilniaus Pilaites gimnazija, Martyno Mazvydo progimnazija, keletas vaiky
darzeliy- lopseliy, Vilniaus Sv. Juozapo baZnycCia yra Gellizés eZeras, aplink kurj formuojasi naujy
mazaaukséiy gyvenamyjy namy kvartalai. Dél neuztersto oro (Pilaités sen. ir greta jos néra jmoniy,
terSianciy aplinkg ir org), susiformavusios infrastruktiiros bei gero susisiekimo, gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje islieka aukstos.
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57.43 verciy zona — vakaring Pilaités senitinijos dalis. Tai prie Vilniaus miesto prijungtos buvusios
Vilniaus rajono Zemés tkio paskirties sklypy teritorijos — Kriaucitiny ir PlatiniSkiy kaimai. Si teritorija
perspektyvoje numatyta gyvenamajai paskirciai, todél palaipsniui urbanizuojama: daromi detalds planai,
keiciama zemés sklypy paskirtis bei statomi individuallis bei sublokuoti (rytinéje dalyje) gyvenamieji namai.
Dél nepilnai iSvystytos infrastruktiros, nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje kol kas zemesnés uz
greta esanciy verciy zony.

57.44 verciy zona — Siauriné Pilaités senitinijos dalis — Naujoji Pilaité, miesto bendrajame plane
numatyta individualiy gyvenamuyjy ir sublokuoty dvibuciy namy kvartaly statybai: Sioje verciy zonoje
parengti detalus planai, suprojektuotos gatvés, pastatyti ir statomi individualus ir sublokuoti gyvenamieji
namai, nutiestos ir tiesiamos komunikacijos. Teritorija ypac sparciai urbanizuojama. Sios verciy zonos
beveik visg teritorijg uzima naujy individualiy gyvenamyjy namy kvartalai. Dél naujy statyby, neblogy
vystymosi perspektyvy individualiy gyvenamujy namy kainos Sioje verciy zonoje aukstesnés uz gretimos
Vilniaus rajono verciy zonos.

57.45 verCiy zona - teritorija abipus Vakarinio Vilniaus miesto greitkelio, iS vienos pusés
besiribojanti su Vilniaus miesto Pasilaiciy, Justiniskiy, Virsuliskiy ,miegamaisiais" mikrorajonais, iS kitos —
su Vilniaus rajono Zujtiny, Gineitiskiy, Pasilaiciy kaimais. Didele Sios verciy zonos dalj uzima seny metaliniy
garazy masyvai, kurie palaipsniui griaunami, atlaisvinant vietoves naujy pastaty statyboms. Zonos
vakarinéje dalyje yra Buvydiskiy tvenkiniai, Salia kuriy statomi naujy gyvenamuyjy namy kvartalai. Sig
teritorijg, iSskirtoje j atskirg verciy zong, kerta Vilniaus miesto Vakarinis aplinkkelis, kuris formuoja NT rinkg
Siose vietovése: atokiau nuo kelio statomi individualls gyvenamieji namai, o Siaurinéje dalyje — ir
daugiabuciai gyvenamieji namai, Salia aplinkkelio pradétos logistikos ir kity komerciniy objekty statybos.
Negyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje aukstos.

57.46 verCiy zona — prijungta prie Vilniaus miesto buvusi Vilniaus rajono teritorija — Gineitiskiy,
Tarandés, Pavilioniy kaimai, esantys kairéje Ukmergés automagistralés puséje. Si teritorija pastaruoju
metu buvo intensyviai urbanizuojama: statomi individualts gyvenamieji namai, plétojama infrastruktura.
Vilniaus miestui pleciantis Ukmergés miesto kryptimi, nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje iSlieka
aukstos.

57.48, 57.51 ir 57.53 verdiy zonos — Justinidkiy, Seskinés, Pasilaiciy, Fabijoniskiy seniGinijy
teritorijos, uZstatytos iSimtinai daugiabuciais gyvenamaisiais namais. Tai sovietiniais laikais susiformave
kvartalai su savo infrastruktira: mokyklomis, vaiky darzeliais, prekybos centrais. Dabar vykstanti
tendencija: miesto uzstatymo sutankinimas, laisvas teritorijas uzZstatant naujais statiniais, pasireiskia ir
Siuose mikrorajonuose. Kadangi Sie gyvenamieji mikrorajonai pastatyti véliau uz Lazdynus, KaroliniSkes,
Virsuliskes, todél ir nekilnojamojo turto kainos Cia aukStesnés.

57.49 verciy zona — Seskiné ir dalis Snipiskiy senitnijos — labai perspektyvi nekilnojamojo turto
poziliriu teritorija, kurioje yra didzZiausias Pabaltijyje prekybos ir pramogy kompleksas AKROPOLIS Vilnius,
komercinis kompleksas ,0Ozas", Vichy vandens parkas, greta jo yra sporto areny kompleksas, Compensa
Koncerty sale, verslo pastatai, prabangus autosalonai. Sios teritorijos uzstatytos jvairiais pastatais: pietiné
Snipiskiy senitnijos dalis uzstatyta senais mediniais ir pokario statybos plyty muro privaciais
gyvenamaisiais namais, yra ir sovietinés statybos daugiabuciy. Sioje verciy zonoje pastatyti ir toliau
statomi nauji daugiabuciai gyvenamieji namai. Si verciy zona pietine riba ribojasi su Zvéryno senitnija ir
su gan aukstomis kainomis pasizyminciomis 57.17 ir 57.50 verciy zonomis.

57.50 verciy zona — Zirmany ir Verkiy senitnijy teritorijos, rytine dalimi besiribojancios su Neries
upe. Tai teritorijos, uZstatytos jvairiais pastatais: Zirmiinuose dominuoja sovietinés statybos daugiabuciai
gyvenamieji pastatai. Buvusio karinio Siaurés miestelio vietoje pastatyta daug komerciniy, administraciniy
objekty, naujy daugiabuciy gyvenamuyjy namy. Si teritorija labai populiari ir paklausi komercinio
nekilnojamojo turto pozidriu: didziausi Vilniaus miesto prekybos kompleksai BANGINIS Vilnius, Domus
Galerija, Ogmios miestas, OUTLET PARK, Medzio centras, BALDY ROJUS, sutraukia didelius transporto ir
Zmoniy srautus. Zonos Siauringje dalyje yra VVT Autobusy parkas, Lietuvos banko pastatas, verslo
pastatuose veikia daug VSI ir kity jstaigy, buve Kuro aparatlros gamybiniai pastatai rekonstruojami
pritaikant administracinei, komercinei ir gyvenamai paskirciai. Siy teritorijy urbanizavimas vykdomas labai
sparciai.

57.52 verciy zona — Ukmergés gatvés centriné dalis, sutraukianti didelius transporto ir Zmoniy
srautus, | atskirg verciy zong iSskirta dél susiformavusio komercinio ir verslo potencialo. Verciy zonoje yra
dideli komerciniai ir paslaugy objektai: prekybos centras Maxima XXX, NORFA, LIDL, BIG, Topo centras,
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PROMO Cash&Carry, Senukai, ,Voké IIT" ir kitos parduotuvés, jvairts auto salonai ir auto centrai, taip pat
gyvenamuyjy namy kompleksas ,Perkinkiemis®. Vilniaus miestui pleciantis Ukmergés kryptimi,
nekilnojamojo turto (verslo ir komercinés paskirties) kainos Sioje verciy zonoje yra nemazos.

57.54 ir 57.55 verciy zonos — teritorijos, apimancios Naujakiemio, Baltupiy, Jeruzalés rajonus,
iSsidésciusios abipus GeleZinio Vilko ir Kalvarijy gatviy, Salia kuriy yra keletas parduotuviy. Verciy zona
57.55 rytine dalimi ribojasi su Neries upe. Siose teritorijose pastatyti senesnés statybos daugiabuciai
gyvenamieji pastatai, o pastaraisiais metais statomi ir nauji daugiabuciai ir mazabuciai gyvenamieji namai
bei kotedZai. Dominuoja jvairaus aukStingumo gyvenamosios paskirties pastatai, Kalvarijy Sody ir Seskinés
Sody bendrijy teritorijos uzstatomos individualiais gyvenamaisiais namais, yra Socialinés globos jstaiga
Pusyno kelias, Vilniaus kunigy seminarija, Trinapolio vienuolynas, nemazg dalj uzima Fabijoniskiy ir
Kalvarijos misky parkai. Dél patogaus susisiekimo su miesto centru, iSplétotos infrastruktiiros Siose verciy
zonose esantis jvairios paskirties nekilnojamasis turtas turi paklausg.

57.56 verciy zona — centriné Verkiy senidnijos dalis, apimanti Jeruzale ir pietine dalj Visoriy
senitnijos, iSsidésCiusi abipus Gelezinio Vilko gatvés. Tai populiari gyvenamosios paskirties turto pozitriu
verciy zona, kurios Siauriné ir rytiné dalis uZstatyta naujesnés statybos daugiabuciais gyvenamaisiais
namais ir sovietiniais laikais statytais individualiais gyvenamaisiais namais. Ypac paklausi Sios verciy zonos
vakariné dalis: buvusi Visoriy sody bendrijy teritorija ir greta esancios vietovés intensyviai urbanizuojamos
(statomi individualls ir daugiabudciai, sublokuoti gyvenamieji namai, plétojama infrastruktdra). Zonos
pietinéje dalyje abipus Ateities gatvés iSsidéste komerciniai, verslo, autosalony ir autoservisy pastatai.
Sioje teritorijoje dél didelés paklausos nekilnojamojo turto kainos iSlieka nemazos, todél ji suformuota j
atskirg verciy zona.

57.57 vercCiy zona — tai perspektyvi ir urbanizuojama teritorija (Bajorai), kurios pietinéje dalyje
S. Néries gatvéje pastatytas naujas daugiabuciy gyvenamuyjy namy kvartalas. Bajory gyvenvietéje jrengta
infrastruktdira: vyrauja pries 20-25 metus statyti individualts gyvenamieji namai. Vakarinéje dalyje dar
yra zemés ukio paskirties zemés sklypy, kuriy paskirtis sparciai kei¢iama, pritaikant gyvenamajai paskirciai,
jrenginéjamos miesto komunikacijos ir kita infrastruktiira, statomi daugiabuciai gyvenamieji namai. Rytine
Sios teritorijos dalj uzima nemazi misky masyvai. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje aukstos.

57.58 verciy zona - teritorija apimanti didelius Bajory Sody ir Skersinés sody bendrijy masyvus,
esancius Vilniaus miesto Siaurinéje dalyje: Bajory, Skersinés ir Vanaginés gyvenvietes, Visoriy miska. Sioje
verciy zonoje infrastruktiira plétojama palaipsniui: ne visos sody bendrijy gatvés asfaltuotos, vietinés
komunikacijos, vyrauja sody bendrijy pastatai. Bajory kel. ir Fiziky gatvése pastatytas didelis daugiabuciy
gyvenamuyjy namy kvartalas, kuris pleCiamas ir toliau. Teritorija Zymi tuo, kad pietinéje dalyje Mokslininky,
Akademijos gatvése pastatytas mokslo ir technologijy parkas (Vilniaus universiteto Matematikos ir
informatikos institutas, jsikire UAB ,,ALTECHNA", BOD Group, UAB ,Viltechmeda", UAB ,, Baltic Amadeus"
ir kt. jmonés), yra jvairios paskirties paslaugy ir administraciniy pastaty. Komercinis ir verslo paskirties
nekilnojamasis turtas pasizymi aukStomis kainomis, o gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos
Sioje verciy zonoje Siek tiek Zemesnés uz greta esanciy 57.57 ir 57.56 verciy zony, todél Si teritorija iSskirta
j atskirg verciy zona.

57.59 verciy zona — Santariskiy teritorija Vilniaus miesto Siaurinéje dalyje, visoje Lietuvoje Zzinoma
dél cia sukaupto gydymo jstaigy potencialo: Vilniaus universiteto ligoninés Santaros kliniky korpusai,
Nacionalinis véZio institutas, Vilniaus universiteto vaiky ligoniné, VUL Infekciniy ligy centras ir kt. Teritorijos
infrastruktira pritaikyta Siy gydymo jstaigy aptarnavimui: jrengtos poilsio Zalios zonos, pastatytos
automobiliy stovéjimo aikstelés. Rytinéje dalyje veikia farmacijos jmonés UAB ,Teva Baltisc" ir UAB
»Valentis". Siaurinéje dalyje pastatytas Santariskiy daugiabudiy ir individualiy gyvenamyjy namy kvartalas,
pasizymintis aukStomis kainomis. Didele zonos dalj uzima Verkiy miskas.

57.60 verciy zona — teritorija apima buvusius Dvariskiy, Vanaginés, Didziyjy ir Mazyjy Gulbiny
kaimus, dalis buvusiy kaimo teritorijy sovietiniais laikais uzstatytos individualiais gyvenamaisiais namais,
yra Gulbinély Sody bendrijos sklypai, rytine dalimi teka RieSés upelis. Siaurinéje ir centringje dalyje
suprojektuoti ir statomi istisi naujy individualiy gyvenamyjy namy kvartalai. Pastaraisiais metais teritorija,
parengus detaliuosius planus, tapo paklausi naujy individualiy ir sublokuoty gyvenamyjy namy statybai.

57.61 verciy zona — Siauriausia Vilniaus miesto zona, labiausiai nutolusi nuo miesto centro, apimanti
Sakaliskiy, Naujaneriy, Pagubés, Bireliy kaimus, prijungtus prie Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos.
Apie puse Sios teritorijos uzima sody bendrijy masyvai su sovietiniais metais statytais sody tipo pastatais,
kitg dalj — misky masyvai bei pastaraisiais metais statomi sublokuoty bei individualiy gyvenamuyjy namy
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kvartalai. Sios zonos teritorijoje yra Gulbiny ir Balsiy eZerai — populiarls vilnie¢iy tarpe. Dél nemazo
atstumo iki miesto centro, nepilnai irengtos infrastruktiiros nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje
Zemesnés uz gretimos 57.62 verciy zonos.

57.62 verciy zona — Neries upés vingyje esantis Balsiy privaciy gyvenamuyjy namy kvartalas ir Salia
JO esancios KryZioky, OZkInIL[, Babiniy sody bendrijy teritorijos. Vietové vilnieciams Zinoma dél Zalle_]l.]
ezery papludimiy. Si verciy zona apima Ozkiniy, Naujyjy Verkiy, Kryzioky, Verkiy Riesés vietoves, kurios
uzstatytos naujais ir senesniais vieno - dviejy auksty plyty miro bei mediniais privaciais gyvenamaisiais
namais, 2013 m. pastatyta nauja Vilniaus Balsiq pagrindiné mokykla, 2020 m. Balsiy pradiné mokykla.
Pramonés ir verslo paskirties objekty Sioje veréiy zonoje néra, yra keletas maisto produkty prekybos
centry, smulkiy parduotuviy, 2017 metais pastatytas didelis IKI prekybos centras ZALIAS. Kadang| Siose
teritorijose nutiesti miesto inzineriniai tinklai, asfaltuoti keliai, nekilnojamojo turto kainos Sioje zonoje,
palyginti su greta esanciy, — nemazos.

57.63 vercm zona — didelé Naujyjy Verkiy teritorija Siaurinéje Vilniaus miesto dalyje (Popieriaus,
Verkiy, Ozkiniy, ZallLuq EZery gatvés), besmbOJantl su Neries upe. Tai mazai urbanizuota, saugoma
teritorija (Verkiy regioninis parkas). Didesne dal;j Sios teritorijos uzima Verkiy misky masyvai, yra keletas
nedideliy ezery, Verknés ir Turniskiy upeliai su tvenkiniais, Neries vingyje yra Verkiy sody bendrija.
Teritorija zinoma dél Cia esanciy Verkiy rimy, Gamtos tyrimy centro Botanikos instituto, seny tradicijy
restorano ,Vandens maliinas®. Dél neuzterStos, miskingos ir vaizdingos aplinkos, ribojamy statyby
nekilnojamasis turtas Sioje Vilniaus miesto dalyje turi nemazg paklausg ir kaing, todél minéta teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.

57.64 ir 57.65 verciy zonos — tai Siaurinéje Vilniaus miesto dalyje esanC|os didelés teritorijos,
apimancios Antaviliy, Karaaunu, Liepynés, Vismaliuky, Silo ir kitas gyvenvietes. Siose verciy zonose yra
Antaviliy, Balzio, Juodzio ezerai, dominuoja misky masyvai, Salia Neries upés iSsidéste paklausis Laury
sody bendrijy masyvai. Antaviliai Zinomi Antaviliy pensionatu. Tai rekreacinés Vilniaus miesto teritorijos,
vasaros metu prie Antavilio, Balzio eZery bei Neries upés sutraukiancios daug Vilniaus miesto gyventojy.
Atskiros namy valdos Antaviliuose uZstatytos senais ir naujesniais gyvenamaisiais namais, kuriy kainos dél
atstumo iki miesto centro bei dél nepilnai jrengtos infrastruktiiros mazesnés uz gretimos 57.66 verciy
Zonos neklanJamOJo turto kainas.

57.66 verciy zona — Verzuvy, Baniskiy, Kairény, Sileny gyvenvietés. Sioje verciy zonoje, kaip ir
greta esanciose, dominuoja misky masyvai bei Vincitniskiy, Vismaliuky, Verzuvos sody bendrijos, kurios
uzstatytos senesnés ir naujos statybos individualiais gyvenamaisiais namais, pavienés individualios valdos
iSsibarsCiusios visoje teritorijoje. Vismaliukuose, buvusios karinés bazés teritorijoje kuriamas VS] Siaurés
miestelio technologijy parkas, yra Kairény kapinés. NeuZzterStas oras, rami aplinka, geras susisiekimas
sglygoja nemazas Sios verciy zonos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainas.

57.67 verciy zona — vienos seniausios Vilniaus miesto sody bendrijos: Gvazdiky Sody, Smélynés,
Gelvadiskiy, Rudausiy_ir Turniskiy Sody, apsuptos misky, iSsidésCiusios Neries upés vingyje, abipus
Nemencinés plento. Siy sody bendrijy sklypuose dominuoja gyvenamieji namai, kuriy kainos dél
lokalizacijos ir ramios aplinkos - nemazos. Kitos paskirties nekilnojamojo turto Sioje verciy zonoje néra.

57.68 verciy zona — prestizinés Valakampiy ir Turniskiy vietovés. Dél neuztersto miesto oro, ramios
apIinkos (is vienos pusés juosia upé Neris is kitq miékai), seny tradicijy, sukurtos infrastruktﬁros §iose
mieste. Siame rajone esantis nekilnojamasis turtas pasizymi ypa¢ aukétomis kainomis, todél ¢ia statomi
prabanglis gyvenamieji namai, ambasadoriy rezidencijos, privacios klinikos. Minéta teritorija iSskirta j
atskirg verciy zong dél auksty NT kainy. y y 5

57.69 verciy zona - Siauriné Antakalnio gatves dalis (nuo Silo tilto iki Zirgo gatvés.) bei Sveicarijos
misko parkas. Sioje verciy zonoje yra Vilniaus miesto klinikinés ligoninés pastaty kompleksas, Antakalnio
poliklinika, Nacionalinis kraujo centras, Vilniaus technologijy ir dizaino kolegija, Vilniaus troleibusy parkas,
komerciniai ir administraciniai pastatai pagrinde yra Antakalnio gatvéje, daugiabuciai gyvenamieji namai
pastatyti abipus Antakalnio gatves ir gretimose gatvése. Atokesnés gatves uzstatytos senesnés statybos
individualiais gyvenamaisiais namais. Pastaruoju metu Zolyno, Silo gatvese statomi nauji pavieniai
daugiabuciai bei individualls gyvenamieji namai — vyksta rajono sutankinimas. Salia Nemencinés plento,
buvusioje Lietuvos Kino studijos teritorijoje pastatytas daugiabuciy gyvenamyjy namy kvartalas Antakalnio
terasos, prekybos centras IKI, Lietuvos valstybés centrinis archyvas. Dél Antakalnio tradicijy ir
infrastruktdros, artumo miesto centro atzvilgiu nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje aukstos.
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57.70 verciy zona — Sioje verciy zonoje iSimtinai dominuoja MileiSiskiy, Pragiedruliy bei VirSupio
sody bendrijy masyvai, kuriuose pastaraisiais metais statomi individualUs gyvenamieji namai. Dél nepilnai
iSplétotos infrastruktiiros, sutankinty statyby (vyrauja apie 6 a sodo sklypai), nekilnojamojo turto kainos
Sioje verciy zonoje Siek tiek Zemesnés uZ greta esanciy teritorijy. 5

57.71 verCiy zona — Sapieginés miskai, Rokantiskés. Siose miskingose miesto teritorijose (Silo,
Virsupio, Zolyno gatvése) dominuoja pavienés ypac paklausios individualios gyvenamyjy namy valdos, yra
didelis augaly centras. Dél saugomy teritorijy (Pavilnio regioninis parkas) Siose vietose naujos statybos
ribojamos, todél dél ramios aplinkos, artumo miesto centro atzvilgiu Sioje verciy zonoje nekilnojamojo
turto kainos yra nemazos.

57.72 ir 57.73 verciy zonos — Dvarcioniy, Pupojy, Kairény individualiy gyvenamyjy namy kvartalai
ir dideli Rokantiskiy, Pupojy, Juodvarniy sody bendrijy masyvai. 57.72 verciy zonoje yra buvusios
Dvarcioniy keramikos gamyklos pastaty kompleksas, kuris dabar skaidomas pritaikant kitoms paskirtims.
Dvarcioniy centre yra keletas sovietiniais laikais statyty daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty, aplink - seny ir
naujy individualiy gyvenamujy namy kvartalai. I Sig verciy zong patenka Rokantiskiy kapinés. ] rytus nuo
Dvarcioniy 57.73 verciy zonoje yra Kairény gyvenvieté (kita jos dalis priklauso Vilniaus rajono savivaldybei)
— palyginti naujas individualiy gyvenamuyjy namy kvartalas, j kurj iki Siol nenutiesti visi miesto inzineriniai
tinklai. Si teritorija zinoma Vilniaus universiteto Zirgynu ir botanikos sodu, kuriame yra islike Kairény dvaro
pastatai. Dél nepilnai iSplétotos infrastruktiiros nekilnojamojo turto kainos Siose verciy zonose, palyginti
su gretimomis 57.67 ir 57.68 verciy zonomis — neaukstos.

57.74 ir 57.76 verciy zonos — centriné Naujosios Vilnios senitnijos dalis, kurioje sutelkta nemaza
sovietiniais laikais statyty pramones jmoniy, kurios rekonstruojamos, po rekonstrukcijy kuriasi naujos
logistikos, verslo jmonés. Siame rajone yra didelis geleZinkelio transporto mazgas, Respublikiné Vilniaus
psichiatrijos ligoniné, administraciniai, komerciniai pastatai, jvairias paslaugas teikianCios jmonés. Tai
jvairialypés teritorijos — Siaurinéje dalyje dominuoja Ateities, Uosiy, Siaurés sody bendrijy masyvai,
centrinéje — verslo jmonés bei sovietiniais laikais statyti privatus ir daugiabuciai gyvenamieji namai. 57.74
ir 57.76 verciy zonas skiria gelezinkelio linijos ir Vilnios upé. Dél anksciau iSvardinty aplinkybiy Sis rajonas
nelabai populiarus, o tuo paciu ir nekilnojamojo turto kainos néra aukstos.

57.75 verciy zona — prie Vilniaus miesto prijungtos teritorijos — rytiné Naujosios Vilnios senitnijos
dalis: Karklény, Dievoniskiy, Egliskiy gyvenvietés. Verciy zong kerta gelezinkelis, Vilnios upé, yra Viktariskiy
miskas. Pramonés ir verslo jmonés kuriasi abipus Pramonés gatvés, buvusiuose gamykly pastatuose. Tai
létai urbanizuojama teritorija: statomi individuallis gyvenamieji namai, vystomos Siaurinéje dalyje esancios
Arimy ir Eglinés sody bendrijy teritorijos. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje Zemesnés uz
gretimy 57.74 ir 57.76 verciy zony.

57.77 verciy zona — teritorija, iSsidésciusi aplink naujg transporto mazgg — viadukg Pilaités pr. ir
Vakarinio aplinkkelio sankirtoje, Virsuliskiy ir JustiniSkiy senitinijy teritorija. Pagal Vilniaus miesto
savivaldybés bendrajj plang, Sioje teritorijoje formuojamas naujas aukstybiniy, daugiaauksciy
(administracinés, verslo bei gyvenamosios paskirties) pastatai, didziausias Lietuvoje komercinis komplekas
OUTLET PARK, cia stikso vienas auksciausiy Vilniaus miesto pastaty — Bendras ESO ir ,Lietuvos dujy
tiekimo" klienty aptarnavimo centras, UAB ,Tuvlita™ ir Ainava pastaty kompleksai, ATEA techninis centras,
Lietuvos keliy policija, Greitosios medicinos pagalbos centras, Tarptautiné teisés ir verslo aukstoji mokykla,
jvairts autoservisai, Spaudos rumai, Vilniaus troleibusy parko teritorija, naujai pastatytuose ir statomuose
verslo pastatuose kuriasi stambiy jmoniy atstovybés. Irengtas Vakarinis Vilniaus aplinkkelis bei
autotransporto viadukas sudaro geras susisiekimo galimybes su visais Vilniaus miesto rajonais. Dél
iSvardinty veiksniy, auksty komercinio turto kainy Si nedidelé teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

57.78 verciy zona — teritorija abipus Nemencinés plento gatvés: Nugalétojy, Aukstagirio,
Lauksargio, Lakstingaly ir kt gatvés, uzstatytos senais ir prabangiais naujais individualiais gyvenamaisiais
namais. Abipus Nemencinés plento statomi komerciniai pastatai, yra Baltijos- Amerikos Klinika, privati
mokykla. Dél neuzterSto miesto oro, ramios miskingos aplinkos, ribojamy naujy statyby, sukurtos
infrastruktdros, rajonas laikomas vienu i$ brangiausiy Vilniaus mieste. Siame rajone esantis gyvenamosios
paskirties nekilnojamasis turtas pasizymi aukstomis kainomis.

57.79 verciy zona — vienas naujesniy, ant Neries upés kranto, Antaviliy miske, buvusioje vaiky
stovykloje pastatytas prestizinis 37 individualiy gyvenamuyjy namy ,Laury" kvartalas. Tai pilnai
suformuotas, uzdaras, saugomas kvartalas, kuriame jrengta vientisa infrastruktdra. Zemeés sklypai —
nemazo ploto (iki 30 ary), gyvenamieji namai — prabangds. Sioje teritorijoje yra tik gyvenamosios paskirties
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pastatai — vienbuciai individualls gyvenamieji namai. ISvardinti veiksniai saglygoja labai aukstas
nekilnojamojo turto kainas Sioje vietovéje.

57.80 verciy zona — naujai uZzstatyta Vilniaus miesto rytiné teritorija, besiribojanti su Pavilnio
regioniniu parku, $alia Minsko pl. automagistralés - naujy individualiy ir sublokuoty gyvenamyjy namy
kvartalas — Kalnénai. Sis labai sparciai besipleciantis kvartalas labai patrauklus gyvenamyjy namy statybai
dél suformuotos infrastruktiiros (miesto komunikacijos, asfaltuotos gatvés), Salia esancio Pavilnio parko,
artumo ir gero susisiekimo su miesto centru. Didele (29 ha) Sios verciy zonos dalj uzima ir krasto apsaugos
paskirties Zzemés sklypas, plétros planuose numatytas urbanizuoti (gyvenamujy namy statybai). Kalnény
kvartalas pasizymi auksStomis nekilnojamojo turto kainomis.

57.81 verciy zona — iSskirting, valstybés saugoma tiek aplinkosauginiu, tiek ir kultTriniu pozitriu
teritorija, iSsidésCiusi Vilnios upés vingyje, apsupta Belmonto ir Piickoriy misko parky. Sioje teritorijoje yra
tik 16 individualiy namy valdy su anksCiau statytais bei rekonstruotais mazaauksciais gyvenamaisiais
namais, iSsiskirianciais iS aplinkiniy teritorijy didelémis kainomis; Cia atstatytas populiarus pramogy ir
poilsio centras Belmontas, kompleksas “Belmonto kriokliai” su Belmonto tvenkiniais. Teritorija populiari ir
Zinoma ir dél ¢ia esancio Ptckoriy dvaro ir Plckoriy atodangos, Ptckoriy piliakalnio ir paZintinio tako. Dél
saugomy teritorijy (Pavilnio regioninis parkas) Siose vietose statybos smarkiai ribojamos. Dél vietovés
iSskirtinumo, auksty nekilnojamojo turto kainy Si teritorija iSskirta  atskirg verciy zona.

57.82 verciy zona — teritorija iSskirta i$ aplinkiniy vietoviy dél 2013 m. jrengto daugiabuciy (3 —jy)
auksty gyvenamyjy namy kvartalo ,Venecija" Burbiskiy gatvéje. Siuo metu baigiamas statyti iSskirtinio
dizaino gyvenamyjy namy kvartalas Misko ardai. Sie patraukliis maZaauksciy gyvenamuyjy namy kvartalai,
pastatyti Burbiskiy miske, i5 greta esanciy teritorijy iSsiskiria pilnai suformuota infrastruktira: jrengtos
visos inzinerinés komunikacijos, kvartalai aptverti, saugomi. Salia EiSiSkiy plento pastatyta ir keleta naujy
daugiaauksciy gyvenamuyjy pastaty. Dél netoliese nutiesto aplinkkelio geras susisiekimas su Vilniaus miesto
centru bei kitais mikrorajonais. Todél, Si nedidelé teritorija nekilnojamo turto kainomis zymiai iSsiskirianti
iS gretimy, suformuota kaip atskira verciy zona.

57.83 verciy zona — vietové vadinama Saulétekio, Pyliméliy vardais, apimanti miesto plétros plane
numatytg suformuoti Vilniaus miesto mokslo centrg — su dabar esanéiai§ Vilniaus Universiteto ir Vilniaus
Gedimino technikos universitety fakultety bei bendrabuciy kompleksais. Sioje verciy zonoje yra Saulétekio
slénio mokslo ir technologijy parkas. Pyliméliuose toliau statomi privaciy ir daugiabuciy sublokuoty
gyvenamujy namy kvartalai, plétojama infrastruktira. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje
aukstos ir tokia tendencija turéty islikti ateityje.

57.84. verciy zona — Siaurinéje Vilniaus miesto savivaldybés dalyje Mazyjy Gulbiny gyvenviete,
prieS keliolika mety prijungta prie Vilniaus miesto savivaldybes teritorijos, iSsidesCiusi Gulbino eZero
pakrantéje, Verkiy regioninio parko teritorijoje. Si rekreaciné vietoveé j atskirg verciy zong isskirta dél savo
lokacijos ir specifikos: miske ant eZero kranto buvusioje vaiky stovykloje jrengti prabangds poilsio pastatai
su ypac gerai iSvystyta infrastruktlra (gerai prizidrima, tvarkoma ir saugoma teritorijai). Pastatai — poilsio
paskirties — pasizymi bei iSsiskiria ypa¢ aukstomis kainomis. Sios verciy zonos nemazg dalj uzima miskai,
pietingje dalyje (Padvares, Pijy gatveése) pastatyti naujy individualiy gyvenamyjy namy kvartalai su pilnai
iSvystyta infrastruktira. Si verciy zona dél patogios ir ramios lokacijos pasizymi nemazomis gyv. paskirties
nekilnojamojo turto kainomis.

57.85 verciy zona - teritorija, iSsidescCiusi abipus Liepkalnio gatvés ir Minsko plento. Vilniaus miesto
bendrajame plane Si zona numatyta verslo objekty statybai ir plétrai. Si teritorija dél Salia esancio pietinio
aplinkkelio, Vilniaus tarptautinio oro uosto, netoli esancio gelezinkelio, poieminio tunelio Minsko pl. ir
Liepkalnio gatviy sankirtoje ypac palanki logistikos, komercijos, verslo plétrai. Sioje verciy zonoje yra
nemazai komercinés, pramonés ir logistikos jmoniy: dideli prekybos centrai Maxima ir Norfa, VI Keliy
priezitra, UAB ,Autodujos", UAB ,Barduva Group", UAB ,Tvora", daug autopaslaugas ir kitas paslaugas
teikianCiy jmoniy. Gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas Sioje veréiy zonoje didele paklausa
nepasizymi, o verslo ir logistikos — pasizymi aukstomis kainomis.

57.86 verciy zona — j rytus nuo Senamiescio, desiniajame Vilnios krante esanti Uzupio rajono rytiné
dalis, dalis T. Kosciuskos, Kriviy, Filarety, Polocko gatviy, kertanéiy Olandy gatve. Pastaruoju metu
restauruoti ir atnaujinti rytinio UZupio namai, sutvarkyti vidiniai kiemai. Zonos pietinéje dalyje yra
seniausios Vilniaus miesto Bernardiny kapinés. Siame rajone iskilo nemazai naujy, Siuolaikisky daugiabuciy
gyvenamuyjy pastaty, yra Nacionaliné Ciurlionio meny mokykla, B. Dvarionio desSimtmeté muzikos mokykla,
Lietuvos muzikos ir teatro akademija, Vilniaus UZupio gimnazija, Vilniaus Petro VileiSio progimnazija.
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Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje tik Siek tieck Zemesnés uz miesto
centrinés dalies, bet aukstesnés nei greta esanciy verciy zony, todél Si teritorija iSskirta iS greta esanciy j
atskirg verciy zona.

57.87 verciy zona - teritorija, iSsidésCiusi abipus Liepkalnio gatvés, labiausiai j pietus nutolusi
Vilniaus miesto teritorija. Vilniaus miesto bendrajame plane Sios teritorijos numatytos verslo objekty
statybai ir plétrai. Si teritorija dél Salia esancio pietinio aplinkkelio, Vilniaus tarptautinio oro uosto, netoli
esancio gelezinkelio ypac palanki logistikos, komercijos, verslo plétrai. Sioje verciy zonoje steigiasi ir statosi
nemazai komercinés, pramonés ir logistikos jmoniy: V] Keliy priezitra, UAB ,Autodujos", UAB ,Barduva
Group", UAB ,Tvora"“, didZiausias Lietuvoje Girteka Logistics centras, Lietuvos pasto pastatai, daug auto
paslaugas, baldy gamybos, logistikos ir kitas paslaugas teikianciy jmoniy. Gyvenamosios paskirties
nekilnojamasis turtas Sioje verciy zonoje didele paklausa nepasiZzymi, o verslo ir logistikos — pasiZzymi
aukstomis kainomis. Dél rekonstruoto Minsko pl., Liepkalnio ir Zirniy gatvés transporto mazgo — pastatyto
tunelio, Zzenkliai padidinusio intensyvius transporto srautus visomis kryptimis, - Si verciy zona tapo paklausi
verslo pozitriu.

57.88 verciy zona — pietiné Vilniaus miesto teritorija, Zinoma kaip Uzusienis. Tai - individualiais
gyvenamaisiais namais uzstatytos teritorijos: Uzusienio gatvéje dominuoja prieS 20-30 mety statyti
gyvenamieji namai, o kitose naujai suformuotose gatvése sparciai vystomi naujy mazabuciy individualiy
gyvenamujy namy kvartalai. Centringje verciy zonos dalyje yra didelio ploto gyvenamuyjy teritorijy
paskirties zemeés sklypy, kuriuose, atlikus detaliuosius planavimus, ateityje bus suformuoti zemés sklypai
mazabuciy gyvenamyjy namy statybai. Si verciy zona, apsupta misky, besiribojanti su intensyvaus eismo
EiSiskiy plentu.

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 bidas 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 verteés ir
nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybés, 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 pagrjstumo ir
teisingumo.

Atsizvelgdami | tai, kad vertinant butus ir bendrabucius atsizvelgiama j analogiskus vertei jtaka
darancius veiksnius, vertintojai, sudarydami bendrabuciy masinio vertinimo modelj, apskaitiavo
priklausomybeés koeficientg tarp buty ir bendrabuciy paskirciy grupiy. Atlikus Vilniaus miesto 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
20 proc. Taigi sudarant bendrabuciy masinio vertinimo modelj ir skai¢iuojant bendrabuciy vidutines rinkos
vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty modelj, dauginama i$ nustatyto koeficiento 0,80.

Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.

4.2 lentelé. Koeficiento apskaiCiavimas pagal verciy zonas

Buty paskirciy grupés Bendrabuciy paskirciy grupés
Verciy zonos Nr. pardavimo kainy pardavimo kainy Koeficientas
1 m2 mediana, Eur 1 m2 mediana, Eur
57.5 3928 3156 0,80
57.6 3506 2861 0,82
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Buty paskirciy grupés Bendrabuciy paskirciy grupés
Verciy zonos Nr. pardavimo kainy pardavimo kainy Koeficientas
1 m2 mediana, Eur 1 m2 mediana, Eur

57.7 3534 2837 0,80
57.8 2712 2164 0,80
57.9 2490 1991 0,80
57.10 2113 1681 0,80
57.11 3174 2526 0,80
57.12 2879 2309 0,80
57.13 2480 1979 0,80
57.14 3366 2688 0,80
57.15 3034 2422 0,80
57.17 2783 2219 0,80
57.19 3116 2500 0,80
57.21 2831 2291 0,81
57.26 1464 1170 0,80
57.28 1595 1257 0,79
57.29 1232 984 0,80
57.33 1641 1301 0,79
57.35 1856 1478 0,80
57.37 2511 1986 0,79
57.39 2306 1789 0,78
57.47 2168 1765 0,81
57.48 2233 1818 0,81
57.49 2714 2207 0,81
57.50 2659 2115 0,80
57.51 2145 1689 0,79
57.53 2127 1676 0,79
57.54 2249 1799 0,80
57.55 2393 1924 0,80
57.56 2165 1732 0,80
57.68 3043 2402 0,79
57.69 2733 2183 0,80
57.72 1919 1529 0,80
57.76 1909 1528 0,80
57.86 2838 2238 0,79

Koeficienty vidurkis: 0,80

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, rodikliar ir kiti
santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turintj turta.

Ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai truksta rinkos duomeny, kad buty
galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.
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4.7. Vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Vilniaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu,
grafiné patikra pateikiama 4.1 pav.

4.1 pav. grafiko x asyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés 1 m2 vertés, apskaiciuotos pagal
parengtus modelius vertinimo dieng — 2022 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m2 vertés kaitg
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir€iy grupiy pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi
panasias tendencijas, galima daryti iSvadg, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai —
susikirtus kreivéms, bitina patikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvadg, kad rinkos sglygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Vilniaus miesto savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktirg
vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.

REGISTRY
CENTRAS



50
Vilniaus m. sav.

Pastaty 1 m2, pagalbinio akio paskirciy grupés — 1 m3 vertés pagal verciy zonas
Verté, Eur

-~ Viena-dviejy buty namai -8 Bendrabudiai Butai Garazai —= Poilsio ir sporto Pagalbinio Gkio pastatai Pagalbinic Okio patalpes —#— Administracing ir gydymo
— Kultdros ir mokslo —d Vieibuéiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo -~ Sody pastatai
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4.1 pav. Vilniaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy
vertikali-horizontali patikra
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5. VERTINIMO MODELIY SUDARYMAS VERTINANT PAJAMY METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

Vadovauijantis 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, kultidros, 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 grynujy (veiklos) pajamy, gaunamy iS objekto, ir to objekto rinkos vertés. Vertinant nekilnojamajj
turtg pajamy metodu, gali buti naudojamas:

1. kapitalizavimo skaiCiavimo bidas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo biidas.

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

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

N =VP/r,
¢ia: 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, uZfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudotos kaip
pagalbiniai duomenys;
e individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiulos, nuomos kainas,
uzimtumg ir kt., panaudota kaip pagalbiniai duomenys.
Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro 8
tarpusavyje susije pagrindiniai etapai:
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;
pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, patikra.
Matematlne 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,

N hWN =

REGISTRY
CENTRAS



52

Cia BP = (vid. nuomos verté x (BnPl — PgPIl x 0,25)) x 12,
Cia:  vid. nuomos verté = by x XiP* X X222 % ... X Xp°P;
Xi, Xz, ..., 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 lentelé. 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. NTM%
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. Vilniaus miesto savivaldybés nuomos duomeny statistiniai rodikliai
5.2 lentelé. Vilniaus miesto savivaldybés pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

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

Paskirdi . Sandoriy
asiirei gripe skaiCius Aritmetinis , Vidutinis
Minimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana

vidurkis .

nuokrypis
Viesbudiy, prekybos, 2041 0,01 1961,76 32,82 116,56 13,50

paslaugy ir maitinimo

Administraciné ir gydymo 1553 0,02 1781,58 28,65 120,95 9,76

Vertinant Vilniaus miesto savivaldybés komercinio naudojimo nekilnojamajj turta pajamy metodu,
buvo rinktos ir analizuotos ne tik Sios, bet ir vertés poZitriu panasiy teritorijy: Elektreny, Salcininky rajono,
Sirvinty rajono, Svencioniy rajono, Traky rajono, Ukmergés rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy nuomos
kainos.
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5.3 lentelé. Vilniaus apskrities pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

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

Paskirciy grupé Sandg iy S
skaicCius Aritmetinis Vidutinis
Minimumas Maksimumas . y kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Viesbudiy, prekybos, 2348 0,01 1961,76 30,68 113,39 12,10
paslaugy ir maitinimo
Administraciné ir gydymo 1736 0,02 1781,58 26,27 114,72 8,76

Jei vertinamy paskiréiy 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. KomercisSkumo kriterijus nustatomas atliekant nuomos kainy analize,
pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos konjunkturos. Laiko kriterijaus —
vienodo sandoriy laiko — analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi
aktyviai besikeitiancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos nuomos kainoms nustatymo bidai
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 bidus.

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

Vietos veiksnys jvertinamas sudarant verciy zemélapius. Naudojantis Zemélapiu, nustatoma vietos
jtaka vidutinei nuomos vertei ir dél vertés verciy 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. Vilniaus miesto savivaldybé turi 88 verciy zonas, verciy zony zemélapio sudarymas ir trumpas
verciy zony suskirstymo paaiskinimas aprasytas 4.4 poskyryje. Atlikus vertinamy paskirciy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus ir nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Vilniaus miesto savivaldybé&je 2022 m. rugpjticio 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.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius turinciose porose
vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija.
Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje verciy zonoje
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(teritorijoje) gali biiti svarbiis 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 X1P' X X202 X ... x Xp°P,
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 nezZinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, Zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty charakteristikos.
DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus | modelj
apskaitiuojamos 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.
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Verciy zona
5.1 pav. Vilniaus miesto 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 — 2022 m. rugpjtcio 1 d. Gauta kreivé
rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy pozidriu.
Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvadg, 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.
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Vilniaus miesto savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktirg
pagalbiniai vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo modeliai pajamy
metoadu.

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 iS bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti nuomos verté mazinama
25 proc.

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

Lésy praradimas dél neuzimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Vilniaus miesto savivaldybéje nustatyta, kad administracinés ir
gydymo bei prekybos ir paslaugy paskirciy turto neuzimtumas yra 10 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1-0,1) = 0,9. Viesbuciy paskirties turto neuzimtumas yra 25 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1-0,25) = 0,75.Mmaitinimo paskirties turto neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo
koeficientas (1-0,2) = 0,8.

Turtui tenkancios metinés islaidos. Sudarant Vilniaus miesto 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

Administraciné ir gydymo 1

Nekilnojamojo turto mokestis!

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1

Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas?

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1

Administraciné ir gydymo 0,1
Turto valdymo islaidos? 9

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

Administraciné ir gydymo 2
Einamojo remonto iSlaidos* 5

Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Vilniaus miesto savivaldybés tarybos 2021 m. birZelio 23 d.
sprendimu Nr. 1-1042,,Dél 2022 mety nekilnojamojo turto mokescio tarifo nustatymo" nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,7 ir 1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertes.

Tokiu badu: Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,01 arba

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,007.
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Statinio mokestiné verté skelbiama interneto puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un.

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
kasdienial poreikiai, todel svarbu nustatyti procentine dalj pajamy, skirty einamiesiems remonto darbams.
Sios islaidos dazniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy is patalpy nuomos.

Skaiiuojant 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 iS jprastiniy pelno normy, bidingy analogiSkam turtui rinkoje,
kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias uzdavinys,
tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos | nekilnojamajj turtg rizika.
Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

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

Taciau iS esmés, kapitalizavimo norma priklauso nuo verslo stabilumo.

Sprendziant, kokiag kapitalizavimo normg pasirinkti kapitalizuojant grynasias 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 biina mazesnis nei miestuose. Vadinasi, kaimo
teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste esantys objektai. Jei paklausa
labai didelé, kapitalizavimo normy dydZius reikia sumazinti, ir prieSingai, sunkiai parduodamo
nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi buti didinamos.

Galioja principas — kuo didesné kapitalo investavimo | nekilnojamajj turta rizika, tuo didesné turi
bati 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 IéSos. 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
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
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— pirmojo kapitalizavimo normos déemens palaipsninio sumavimo biidas, kurio pagrindu imama nerizikinga
palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty rizikos veiksniy pataisymai. Sj metoda
matematiskai galima iSreiksti taip:

r="Yy+ 2DY,
Cia:  Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltkany norma);
DY; — i-asis pataisymas.

Nerizikinga paltkany norma — palikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paltikany 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,
Cia r — kapitalizavimo norma.

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

Vilniaus miesto savivaldybéje kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy
metodas. Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta komercinio naudojimo objekty nagrinéjamoje
teritorijoje pardavimo ir nuomos kainy analizé. ISanalizavus skirtumus tarp komercinio naudojimo turto
paskirciy kapitalizavimo normy, paskirciy jtaka kapitalizavimo normai nenustatyta

Vilniaus miesto savivaldybéje administracinés ir gydymo bei vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir
maitinimo paskirciy nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje.

5.5 lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. . sigytas Sandorio Grynosios
ja“d°"° Savivaldybé Gatveé LT f)logt‘;:;, e | s I, proc.
ata paskirtis = -
m Eur pajamos, Eur
2022-05 Vilniaus m. Trinapolio g. Prekybos 35,74 53000 4839 9,13
2022-07 Vilniaus m. Kareiviy g. Prekybos 119,58 155000 14026 9,05
2022-06 Vilniaus m. Stikliy g. Prekybos 36,58 195000 17144 8,79
2022-02 Vilniaus m. Laisvés pr. Administraciné 50,59 40000 3502 8,76
2022-03 Vilniaus m. A. Gostauto g.  Administraciné 11,87 23000 2007 8,73
2022-07 Vilniaus m. Ulony g. Administraciné 31,92 43000 3734 8,68
2022-02 Vilniaus m. Didlaukio g. Viesbuciy 38,30 52000 4510 8,67
2022-05 Vilniaus m. Kareiviy g. Administraciné 60,44 86000 7393 8,60
2022-01 Vilniaus m. Didlaukio g. Viesbuciy 35,53 48000 4095 8,53
2022-02 Vilniaus m. Grigalaukio g.  Administraciné 31,80 47100 4008 8,51
Sausio 13-
2022-04 Vilniaus m. 0sios g. Viesbuciy 58,26 63000 5300 8,41
2022-01 Vilniaus m. Savanoriy pr. Paslaugy 21,36 19000 1587 8,35
2022-02 Vilniaus m. Vytenio g. Administraciné 22,22 24100 2012 8,35
2022-05 Vilniaus m. Naujakuriy g.  Prekybos 37,97 26000 2123 8,17
2022-01 Vilniaus m. Pylimo g. Administraciné 62,19 90000 7320 8,13
2022-06 Vilniaus m. Saviciaus g. Prekybos 25,17 60000 4853 8,09
J. Tiskeviciaus
2022-02 Vilniaus m. g. Maitinimo 232,16 86305 6927 8,03
2022-07 Vilniaus m. Bitény g. Prekybos 87,68 158500 12718 8,02
2022-03 Vilniaus m. Panevézio g. Prekybos 167,38 194000 15539 8,01
2022-04 Vilniaus m. Kalvarijy g. Administraciné 28,67 30000 2402 8,01
2022-02 Vilniaus m. Eitminy g. Administraciné 24,53 27000 2160 8,00
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2022-01 Vilniaus m. Gedimino pr. Prekybos 93,13 433665 34669 7,99
2022-02 Vilniaus m. Grigalaukio g.  Administraciné 29,31 45346 3602 7,94
2022-03 Vilniaus m. Kalvarijy g. Administraciné 28,32 30000 2373 7,91
2022-06 Vilniaus m. Giedraiciy g. Prekybos 62,19 143000 11308 7,91
2022-01 Vilniaus m. Skrobly g. Prekybos 106,93 105000 8289 7,89
Neuzmirstuoliy
2022-05 Vilniaus m. g. Prekybos 67,53 80000 6234 7,79
2022-02 Vilniaus m. Didlaukio g. Viesbuciy 38,40 55000 4285 7,79
2022-04 Vilniaus m. Zemaites g. Administraciné 168,12 193600 15063 7,78
2022-03 Vilniaus m. A. Gostauto g.  Administraciné 17,36 38000 2934 7,72
2022-02 Vilniaus m. Grigalaukio g.  Administraciné 51,27 83800 6469 7,72
2022-04 Vilniaus m. Vilky g. Administraciné 79,46 220434 16970 7,70
2022-03 Vilniaus m. A. Vienuolio g.  Administraciné 113,02 295000 22578 7,65
2022-06 Vilniaus m. Vilky g. Administraciné 109,69 335000 25588 7,64
Sausio 13-
2022-04 Vilniaus m. 0si0Ss g. VieSbuciy 44,64 60000 4569 7,62
2022-01 Vilniaus m. Kalvarijy g. Maitinimo 96,24 170000 12932 7,61
2022-05 Vilniaus m. Vilky g. Administraciné 79,01 236000 17803 7,54
2022-03 Vilniaus m. Grigalaukio g.  Administraciné 53,77 90000 6776 7,53
2022-01 Vilniaus m. Didlaukio g. Viesbuciy 27,62 45410 3387 7,46
2022-01 Vilniaus m. Jankiskiy g. Administraciné 18,96 15000 1114 7,43
2022-01 Vilniaus m. Kuosy g. Administraciné 61,20 120000 8908 7,42
2022-05 Vilniaus m. A. Gostauto g.  Administraciné 17,84 43000 3183 7,40
2022-05 Vilniaus m. A. Gostauto g.  Administraciné 16,92 41000 3019 7,36
Jeronimo Ralio
2022-03 Vilniaus m. g. Administraciné 115,19 243039 17883 7,36
2022-04 Vilniaus m. Vilniaus g. Administraciné 116,35 300000 22000 7,33
2022-05 Vilniaus m. A. Gostauto g.  Administraciné 17,21 42000 3071 7,31
Kapitalizavimo norma priimama 8,00

5.5. Zemeés vertés jtakos koeficientas

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

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

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

5.6 lentelé. Zemes ir statiniy atskyrimo bidas

. Vidutiné - Padalinta
Sandory!e . rinkos verte, Dalis Koeficientas SELElE D S objekto kaina,

dalyvave objektai 250 000, Eur

Eur Eur
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 0,05 250 000 x 0,05 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 0,94 250 000 x 0,94 235 000
Ukinis pastatas 3 500 3 500/350 000 0,01 250 000 x 0,01 2 500
IS viso 350 000 250 000
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Nustatant Zemés vertés jtakos koeficientg, buvo nagrinéjamos visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskirciy 2018-2022* m. sandoriy kainos, uzfiksuotos Sandoriy duomeny bazéje. Analizés
rezultatai pateikiami 5.2 ir 5.3 pav.

15

—
o

Sandoriy skaicius

(6,1

0.02
0.03
0.04
0.05
0.06
0.07
0.08
0.09
0.10
0.11
0.12
0.13
0.14
0.15
0.16
0.17
0.18
0.19
0.20
0.21
0.22
0.23
0.24
0.25
0.26
0.27
0.28
0.29
0.30
0.31
0.32
0.33
0.36
0.40
0.42
0.50

Zemés sklypo vertés dalis statinio vertéje

Vidurkis 0,16

Mediana 0,14
5.2 pav. Zemés sklypo vertés dalies statinio vertéje miestuose-savivaldybése analizé

ISnagrinéjus vertinamy paskiréiy miestuose-savivaldybése 185 sandorius, nustatyta, kad Zemés
sklypo vertés dalis statinio vertéje sudaro 14 proc.

*Sandoriai, jvyke 2022 m. sausio—liepos ménesiais.
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Zemés sklypo vertés dalis statinio vertéje

Vidurkis 0,12
Mediana 0,10

5.3 pav. Zemes sklypo vertés dalies statinio vertéje savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir
kaimuose analizé

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 319 sandoriy, 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
lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy rinkos
verciy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal veriy zonas ir paskirciy
grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotrukis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatytos vertés atitinka vidutine
rinkos bukle.

6.1 lentelé. Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal verciy zonas ir paskirciy grupes

Verciy Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis, Vieneto svertinis vidurkis, Verciy
Zonos daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy procentinis
Nr. skaicius metodu (Eur/m?2) metodu (Eur/m?2) skirtumas
Administraciné ir gydymo paskirciy grupeé
57.1 217 1587,05 1658,38 -4,30%
57.2 195 1259,40 1266,74 -0,58%
57.3 103 1448,54 1432,55 1,12%
57.4 82 1721,99 1699,94 1,30%
57.5 315 1434,97 1394,21 2,92%
57.6 531 1348,40 1351,65 -0,24%
57.7 40 1280,98 1284,33 -0,26%
57.8 36 948,23 950,94 -0,29%
57.9 61 904,81 920,78 -1,73%
57.10 97 577,39 590,13 -2,16%
57.11 225 1057,17 1061,58 -0,41%
57.12 564 800,51 797,52 0,37%
57.13 65 636,60 629,91 1,06%
57.14 159 958,54 958,62 -0,01%
57.15 212 1340,67 1335,82 0,36%
57.16 69 1127,66 1125,82 0,16%
57.17 421 840,62 863,09 -2,60%
57.18 83 1138,09 1133,08 0,44%
57.19 235 1112,02 1100,40 1,06%
57.20 141 1002,60 1052,14 -4,71%
57.21 10 826,46 848,80 -2,63%
57.22 3 419,65 428,83 -2,14%
57.25 1 590,09 622,88 -5,26%
57.26 246 540,53 541,82 -0,24%
57.27 8 534,31 534,99 -0,13%
57.28 16 415,04 412,31 0,66%
57.29 148 304,60 301,73 0,95%
57.30 2 320,06 321,27 -0,38%
57.32 7 350,90 349,82 0,31%
57.33 14 294,73 293,73 0,34%
57.34 14 342,02 339,68 0,69%
57.35 82 470,06 489,72 -4,02%
57.36 145 465,56 489,65 -4,92%
57.37 228 643,07 664,51 -3,23%
57.38 16 705,78 696,69 1,31%
57.39 61 550,04 563,79 -2,44%
57.40 145 587,60 589,18 -0,27%
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57.41
57.42
57.43
57.44
57.45
57.46
57.47
57.48
57.49
57.50
57.51
57.52
57.53
57.54
57.55
57.56
57.57
57.58
57.59
57.61
57.62
57.63
57.64
57.65
57.68
57.69
57.70
57.71
57.72
57.73
57.74
57.75
57.76
57.77
57.78
57.80
57.82
57.83
57.84
57.85
57.86
57.87
57.88

57.1
57.2
57.3
57.4
57.5
57.6
57.7
57.8
57.9
57.10
57.11

49

15
28
161
107
280
531
139
222

19
100
127
146

= Ul W = O

25

397
124
93

158
221
176
115
127

376

62

613,24 614,12
801,22 827,71
436,21 435,13
461,53 479,92
1075,49 1113,31
685,17 672,90
618,99 637,71
620,79 627,91
786,22 804,46
761,22 791,87
707,32 722,74
672,81 683,77
758,57 769,16
809,08 814,85
726,72 739,36
641,02 631,12
689,34 710,26
492,46 485,29
451,26 448,87
413,47 413,62
815,17 809,08
403,91 401,46
360,34 366,92
425,82 423,55
891,94 938,97
571,49 587,08
1039,88 1080,26
468,14 495,49
292,66 291,54
380,14 403,81
462,49 497,73
332,59 328,60
422,69 456,89
666,22 660,06
960,76 994,24
359,50 373,72
735,08 737,54
580,70 591,60
782,36 810,81
571,54 566,34
985,77 987,24
624,02 654,14
365,27 359,76
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirciy grupé
2325,94 1964,32
1824,50 1618,27
1715,86 1470,22
1957,40 1914,79
1453,53 1305,58
1347,74 1389,78
2059,06 1923,49
1110,75 1036,31
828,40 855,11
599,71 657,54
1128,43 983,62

-0,14%
-3,20%
0,25%
-3,83%
-3,40%
1,82%
-2,94%
-1,13%
-2,27%
-3,87%
-2,13%
-1,60%
-1,38%
-0,71%
-1,71%
1,57%
-2,95%
1,48%
0,53%
-0,04%
0,75%
0,61%
-1,79%
0,54%
-5,01%
-2,66%
-3,74%
-5,52%
0,38%
-5,86%
-7,08%
1,22%
-7,48%
0,93%
-3,37%
-3,80%
-0,33%
-1,84%
-3,51%
0,92%
-0,15%
-4,60%
1,53%

18,41%
12,74%
16,71%
2,23%
11,33%
-3,02%
7,05%
7,18%
-3,12%
-8,79%
14,72%
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57.12
57.13
57.14
57.15
57.16
57.17
57.18
57.19
57.20
57.21
57.22
57.24
57.25
57.26
57.27
57.28
57.29
57.30
57.31
57.32
57.33
57.34
57.35
57.36
57.37
57.38
57.39
57.40
57.41
57.42
57.43
57.44
57.45
57.46
57.47
57.48
57.49
57.50
57.51
57.52
57.53
57.54
57.55
57.56
57.57
57.58
57.59
57.60
57.61
57.62
57.63
57.64
57.65
57.67
57.68
57.69

349
108
153
147
28
307
24
108
46

13

71

16
76

17
47
57
26
57
82

96
93

89

12
26
120
88
164
405
162
117
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925,69
873,76
1143,17
1491,96
425,84
948,50
828,43
1273,98
902,93
633,41
732,82
443,37
569,76
493,42
620,30
516,67
224,68
200,60
437,28
319,82
623,22
247,40
422,01
353,82
609,91
883,52
616,89
607,80
841,97
621,25
427,92
952,48
510,29
709,30
508,40
619,21
359,97
546,84
626,36
648,04
576,70
741,20
839,01
616,75
940,95
708,57
890,31
366,01
386,85
407,95
406,43
328,32
443,38
688,67
1404,08
980,48

857,70
902,80
1077,36
1403,71
441,53
953,81
728,50
1085,68
891,88
662,64
779,84
464,03
611,12
500,99
636,47
538,98
227,00
199,48
452,84
337,11
668,66
254,56
436,30
371,28
636,84
922,76
623,70
618,89
895,17
644,47
420,25
994,66
568,97
767,09
566,64
645,40
363,23
592,60
664,31
714,91
600,53
737,14
918,85
653,71
1057,37
782,60
938,13
365,65
419,99
413,59
381,27
344,33
439,97
724,48
1255,74
998,51

7,93%
-3,22%
6,11%
6,29%
-3,55%
-0,56%
13,72%
17,34%
1,24%
-4,41%
-6,03%
-4,45%
-6,77%
-1,51%
-2,54%
-4,14%
-1,02%
0,56%
-3,44%
-5,13%
-6,80%
-2,81%
-3,28%
-4,70%
-4,23%
-4,25%
-1,09%
-1,79%
-5,94%
-3,60%
1,83%
-4,24%
-10,31%
-7,53%
-10,28%
-4,06%
-0,90%
-7,72%
-5,71%
-9,35%
-3,97%
0,55%
-8,69%
-5,65%
-11,01%
-9,46%
-5,10%
0,10%
-7,89%
-1,36%
6,60%
-4,65%
0,78%
-4,94%
11,81%
-1,81%
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57.71 2 452,13 484,58 -6,70%
57.72 6 566,28 603,30 -6,14%
57.73 4 596,97 621,73 -3,98%
57.74 25 443,95 458,08 -3,08%
57.75 16 239,33 258,37 -7,37%
57.76 82 429,84 441,50 -2,64%
57.77 36 478,07 519,80 -8,03%
57.78 8 1189,39 1234,80 -3,68%
57.80 2 453,08 470,94 -3,79%
57.81 6 849,04 722,65 17,49%
57.82 81 815,59 770,08 5,91%

57.83 42 770,36 748,82 2,88%

57.84 1 985,63 1031,69 -4,46%
57.85 15 565,11 584,47 -3,31%
57.86 31 1231,77 1188,34 3,65%

57.87 8 674,26 724,47 -6,93%
57.88 2 484,67 503,56 -3,75%

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9str. 2d. 1 p., Registry centras,
atlikdamas Vilniaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2022 m. rugpjtcio 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
Vilniaus miesto 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, uzimtumg, vieSbuciy kambariy skaiciy, vidutine kambario kaing ir kt. Trlkstant nuomos
rinkos duomeny, kai kuriose verciy zonose vertinimo modeliai buvo sudaromi taikant ekspertinj vertinima
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. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaiciavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiskiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, 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 patikimesnés ir labiau atspindi rinkos
situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir
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
Jturto 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, objektyviausiai atspindintj vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos
verte, parenka turto vertintojas", taip pat anksciau iSvardytais faktais ir pastebé&jimais, 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 verteé;

+ 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

pavadinimo trumpinys Vertinimo atributo pavadinimas

Sn Sieny medziaga
3l Sildymas
Vnd Vandentiekis
Kanal Nuoteky Salinimas
IsApd Apmurytas
Duj Dujos
Kv Karstas vanduo
El Elektra
Rus Rusys
Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingasis plotas
RusPI RUsiy (pusrusiy) plotas
GarPl Garazy plotas
PgPI Pagalbinis plotas
Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato)
Taris Taris
StMt Statybos metai (statybos pradzios ir pabaigos mety vidurkis)
RkKr Rekonstravimo / kapitalinio remonto pabaigos metai*
AmPb Atnaujinimo (modernizavimo) pabaigos metai (pastato)
Kamb Kambariy skaicius
Pask Paskirtis
Zona Verciy zona
NPask Namo paskirtis
ObjTi Objekto tipas
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Vertinimo atributo

. . Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys

Auk1 Pirmas aukstas

AukV VirSutinis aukstas

Auk11 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 metoda, 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 lyginamgajj metodg, pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede —
Vertinimo modeliai lyginamuoju 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 (7.1 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:

- naudojimo paskirtis;

- bendras plotas (m2);

- statybos metai;

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

W B

Vertinimo modelis

Administracine ir gydymo

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

Modelis Nr.: 23512. Zona SKLA(L0) x Pask_SKL*(1.0)x AmPb_SKLA(L0) x
RKKr_SKL~(1.0) x Sn_SKL(0.99) x Auk_SKL*(1.0) x (0.95) » $1_BIN x (0.95) * Kanal_BIN x
(1.03) * ObjTi_BIN x Bpl SKF"(0.988) x SIMt_SKI(1.015) x ( 760 x Bpl RKS - 190 x

PgPL_RKS )
} Vertiy zony Zona_SKL reikimés
N C o
Savivaldybés teritorijos nekilnojamo o
turto verciy zony zemélapis b
(fragmentas) 7 ol HEE et

WD
Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos vertée

7.1 pav. Nekilnojamojo turto vidutinés 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 — Vilnius, P. LukSio g.,
Naudojimo paskirtis — prekybos

Sieny medziaga — plytos
Rekonstravimo metai — 2006
Atnaujinimo (modernizavimo metai) — néera

Aukstas, kuriame yra patalpa — pirmas

Sildymas — bendras centrinis
Nuoteky Salinimas — komunalinis
Statybos pabaigos metai — 2003

Objekto tipas — patalpa

Objekto bendras plotas m? - 125,50

Objekto pagalbinis plotas m? - 20,00

Prekybos paskirties objekto vidutiné rinkos verté apskaiciuojama pagal viesbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés model;:
Modelis Nr.: 23471, Zona SKI."(0.914) x Pask SKI.7(0.995) x RkKr SKI."(1.0) x
AmPb SKL*(1.0)x Sn_SKL"(0.998) x Auk SKL“(1.0) x (0.95) * S1_BIN x (0.95) “ Kanal BIN
x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl SKF*(0.989) x StMt SKF"(0.953) x ( 1452 x Bpl RKS -363x
PgPl RKS )
7.2 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelis)
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Vilniuje, P. Luksio g., yra 57.50 verciy zonoje — nustatoma pagal verciy zony zemélapj. Viesbuciy,
prekybos, paslaugy ir maitinimo paskiréiy grupés modelio kintamujy ir jy koeficienty lentelése 1 priede —
Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu parenkami vertinimo koeficientai.

Verciy zony Zona_SKL reiksmes

1,00 1
0,75 1
0,50 7
w
:
S 0,25 1
P
=
“
g 0,00
S SEFEE R R PR S R P PR M FEF PEREEEE FEE PERPPFEEEFFEET LT
Vertiy zonos
Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reiksmés:
|Paskj.nis Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 0.995 |
Maitinimo 0.97 Paslangy | 0o | Prekybos | 10 |
Vietbuém 105
|Rekonstravimo [ kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 Loz 2001-2005 L.05
2006-2010 11 2011-2015 L1s 2016-2020 117
2021-2025 1.2
|Atm.ujinjmo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Latpsmis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 | 105 |
| Sieny medZiagos Pagrindas: Sn SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.84 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.5 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.71
Plytos L0 Rastal 0.65 Stiklas su karkasu 0.98
|Auk:§tas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0 |
0-0 0.8 11 Ld 2. | 095 |
i3 0.9 4-49 0.8
|Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagrindas: 0.95 |
Bendras centrinis 3ildymas 0.0 Vietinis sildymas | 10 | Néra | 10 |
Ind. centrinis Sildymas 0.0
|Nu0teku_ Salinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagnindas: 0.95 |
Konmmalinis mioteky | 0.0 | Néra | Lo | Vietinis nuoteku Salimimas | 0.0 |
|0bjel-zto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas:1.05 |
Misms pastatas | L0 | Negyvenamasis pastatas | 1.0 | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
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7.3 pav. Parinkto vertinimo modelio lyginamuoju metodu iSkarpa (vertinimo modelio kintamujy

taikymo salygos ir reikSmés)

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

S=(0,690,914) x (17°0,995) x (1,171,0) x (170,998) x (1~1) x (0,9570) x (0,9570) x (1,0570) x
(0,96770,989) x (1,23770,953) x (1452 x 125,5-363 x 20) = 162 431 Eur, suapvalinus — 162 000 Eur.

ISvada. Vertinamy prekybos paskirties patalpy (125,50 m? bendro ploto, i$ kuriy 20,00 m? sudaro
pagalbinis plotas), esanciy Vilniuje, P. Luksio g., 2003 m. statybos mety (rekonstruoto2006 m.) plytinio
pastato pirmame aukste, turinciy miesto komunikacijas, vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju
metodu, yra 162 000 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskaiCiuojamos ir kity paskiriy 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 metoda, konkretaus nekilnojamojo turto
vidutiné rinkos verté apskaiciuojama Sia tvarka:

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

hA:

Vertinimo modelis

Administracing it gydymo

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

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

04 metings pajamos) =

ur:
BP (Bendrosi
iduting s verté x (BnPl - PgPl x 0,25) x 12

Viduting ny

MokV — mokesting verte

oD 4

King modelio rediklin aprasvmas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamo Vidutiné nuomos verté:
. v . . Modelis Nr.: 6133, Zona_SKL*(1.011) x Pask_SKL*(L0) x AmPh_SKL"(1.0) x
turto verciy zony zeme la pis RKKr_SKL"(1.0)x Sn_SKL"(0.9)x Auk_SKL"(1.0) x (0.95) * $I_BIN x (0.95) * Kanal_BIN x
(1.1) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF*(0.96) x S1M1_SKF~(1.02) x 12.58
(fragmentas)

h A
Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos vertée

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

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

Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas — Vilnius, Kurapky g.,
Naudojimo paskirtis — paslaugy

Statybos pabaigos metai - 1994
Rekonstravimo metai — néra

Atnaujinimo (modernizavimo metai) — néra

Sieny medziaga — plytos

Sildymas — centrinis

Nuoteky Salinimas — komunalinis
Objekto tipas — negyvenamas pastatas
Objekto bendras plotas m? -721,76

Objekto pagalbinis plotas m? - 272,76
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Paslaugy paskirties objekto vidutiné nuomos verté apskaiciuojama pagal vieSbuciy, prekybos,
paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés modelj:

Vidutiné nuomos verteé:

Modelis Nr.: 6115. Zona_SKL"(0.961) x Pask_SKL*(0.995) x RkKr_SKL"(1.0)
AmPb_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0.998) x Auk_SKL"(1.0) x (0.95) ~ S1_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x
(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.989) x StMt_SKF~(0.953) x 10.04

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

Vilniuje, Kurapky g., yra 57.75 verciy zonoje — nustatoma pagal verciy zony zemélapj. Viesbuciy,
prekybos paslaugy ir maitinimo paskirciy grupés modelio kintamuyjy ir jy koeficienty lentelése 2 priede —
Vertinimo modeliai pajamy metodu parenkami vertinimo koeficientai.

Verciy zony Zona SKL reikimeés

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

Zona_SKL reikimes

M AR R R -1} kotetebeitel ottt paemp Sttt et bi b dub b duk b b peis it E I et e ted e oot
Vertiy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmes:

|Paskjni5 Pagrindas: Pask SKL Laipsnis: 0.995 |
Maitinimo 0.97 Paslaugy | os2 | Prekybos | 10 |
Vietbuci L.05
|Rekcnstr:wi.mo / kapitalinio remonto Pagnindas: RkKr SKL Laipsnis: 1.0 |
1000-1994 L0 1995-2000 Loz 2001-2005 1.05
2006-2010 11 2011-2015 115 2016-2020 117
2021-2025 1.2
|Am.'u1jin.imo (modermizavimo) metai Pagnindas: AmPb SKL Laipsnis: 1.0 |
| 1000-2009 | 10 ] 2010-2025 | 105 |
|Siem.1 medziagos Pagnindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998 |
Akmenbetoms 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokehai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.54 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.5 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.71
Plytos Lo Rastal 0.65 Stiklas su karkasu 0.98
|Auk}'§tas Pagrindas: Auk SKL Laipsnis: 1.0 |
0-0 0.8 11 L0 22 | 085 |
3-3 0.9 4-40 0.5
|Sildymas Laipsnis: S1 BIN Pagrindas: 0.95 |
Bendras centrinis fildymas 0.0 Vietinis sildymas | 10 | Neéra | 10 ]
Ind. centrimis Sildymas 0.0
|Nu0tekq Falinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Komunalinis moteky | 0.0 | Néra | L0 | Vietinis nuoteky Salinimas | 0.0 |
|Objelcto tipas Laipsnis: ObjTi BIN Pagrindas: 1.05 |
| Mismus pastatas | Lo | Negyvenamasis pastatas | Lo | Negyvenamoji patalpa | 0.0 |
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Bendras plotas Bpl SKF 0.989
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StMt Statvbos metai
7.6 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iskarpa (pagalbinio vertinimo modelio kintamyjy taikymo

salygos ir reikSmés)

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reikSmés surasomos | vertinimo

model;j ir atliekami aritmetiniai veiksmai:
Vidutiné nuomos verté = (0,43270,961) x (0,9270,995) x (17°0,998) x (0,9570) x (0,95~0) x
(1,05~1) x (0,749°0,989) x (1,07470,953) x 10,04 = 3,48 Eur/m2/mén.

Suskaiciavus vertinamo objekto 1 m2 vidutine nuomos verte, apskaiciuojama viso objekto vidutiné
rinkos verté pagal formule:

Viesbuéiu, prekybos, paslaugy ir maitinimo

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV — mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl — bendras plotas

PgPl — pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamu rodikliy lentelgje.
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Pajamy rodikliai:
Paskirtis: Paslaugu

Drau% Draudimo 1élaidu procentas 0.1
T Kapitalizavimo norma 8

NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 1

Remo% Remonto iélaidu procentas 2

Vald% Turto valdymo 18laidu procentas 2

Uzim% UZzimtumo procentas 90

ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0.86
7.7 pav. Parinkto vertinimo modelio pajamy metodu iSkarpa (vertinimo modelis ir kity modelio rodikliy

aprasymas)

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
BP = 3,48 x (721,76-(272,76 x 0,25)) x 12 = 27 293 Eur;

((BPx(UZim®%/100))-(MokVx(NTm%;/100)+VRVx(Drau%;/100)+BPx(Vald%/100)+BPx
(Remo%j/100)))/(r/100)x2VK

S = ((27 293 x (90/100)) - (162 000 x (1/ 100) + 203 000 x (0,1 / 100) + 27 293 x (1 / 100) +
27 293 x (2 / 100))) / (8/100) x 0,86 = 235 661 Eur, suapvalinus — 236 000 Eur.

ISvada. Vertinamo paslaugy paskirties pastato (721,76 m? bendro ploto, i$ kurio 272,76 m? sudaro
pagalbinis plotas), esancio Vilniuje, Kurapky g., 1994 m. statybos mety, vidutiné rinkos verté, nustatyta
pajamy metodu, yra 236 000 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 kajp 100 000 eury — tukstanciais (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 Vilniaus miesto savivaldybeés 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 https.//www.e-tar./t. Masinio vertinimo dokumenty pagrindu
apskaiCiuotos  vidutinés rinkos vertés skelbiamos Registry centro interneto  puslapyje
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj, paieskos lauke jvedus nekilnojamojo turto unikaly
numerj. Taip pat nekilnojamojo turto (statiniy) vidutiniy rinkos verciy ir verciy zony paieska galima Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje https.//www.regia.lt.

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 vadove,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos

pazyméjimo Nr. A 000050)

Turto registry tvarkymo tarnybos BoZena Sinickaja
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos

pazyméjimo Nr. 000165)

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

2 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamojo

turto vertintojas(kvalifikacijos pazyméjimo

Nr. A 000230)
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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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Bendrabuciai

Modelis Nr.: 23470. Zona_SKL/(1.046) x RKKr_SKLA(1.0) x AmPb_SKLA(1.0) x
Sn_SKL/(0.998) x Auk_SKL~(1.008) x AukSk_SKL~(1.008) x (0.97) A AukV_BIN x (0.95) ~

31_BIN x (1.02) ~ Ras_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (0.95) ~ Ppoz_BIN x Bpl_SKF~(0.997) x
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GarPl_RKS ). Jei bendrabuciai, gautg verte dauginti i$ 0.8
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Bendrabuciai

Modelis Nr.: 23478. Zona_SKL”(1.019) x RkKr_SKL"(1.0) x AmPb_SKL”(1.0) x

Sn_SKL(0.29) x Auk_SKL”(0.322) x AukSk_SKL”(0.322) x (0.95) ~ SI_BIN x (1.02) ~
ROs_BIN x (0.95) ™ Kanal_BIN x (0.95) ~ Ppoz_BIN x Bpl_SKF”(0.989) x StMt_SKF”(0.989) x (
2571 x Bpl_RKS - 771 x PgNPI_RKS - 771 x RasPI_RKS - 771 x GarPl_RKS ) . Jei

bendrabuciai, gautg verte dauginti i$ 0.8
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Butai

Modelis Nr.: 23470. Zona_SKL/(1.046) x RKKr_SKLA(1.0) x AmPb_SKLA(1.0) x
Sn_SKL/(0.998) x Auk_SKL~(1.008) x AukSk_SKL~(1.008) x (0.97) A AukV_BIN x (0.95) ~
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GarPl_RKS ). Jei bendrabuciai, gautg verte dauginti i$ 0.8
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Butai

Modelis Nr.: 23478. Zona_SKL”(1.019) x RkKr_SKL"(1.0) x AmPb_SKL”(1.0) x

Sn_SKL(0.29) x Auk_SKL”(0.322) x AukSk_SKL”(0.322) x (0.95) ~ SI_BIN x (1.02) ~
ROs_BIN x (0.95) ™ Kanal_BIN x (0.95) ~ Ppoz_BIN x Bpl_SKF”(0.989) x StMt_SKF”(0.989) x (
2571 x Bpl_RKS - 771 x PgNPI_RKS - 771 x RasPI_RKS - 771 x GarPl_RKS ) . Jei

bendrabuciai, gautg verte dauginti i$ 0.8

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

- N w EN v o ~ o = = = = = = 3
= N » v 3 © o

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

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

%]

€ 0,501

2

g

| 0,25 N

N4

ml

g 0,00

(=]

N

Ver€iy zonos

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 2010-2025 1.05
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2000 1.0 2001-2005 1.03 2006-2010 1.06
2011-2015 1.09 2016-2020 1.12 2021-2025 1.15
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.29
Akmenbetonis 0.57 Asbestcementis su karkasu 0.095 Blokeliai 0.94
Gelzbetonio plokstés 0.7 Medis su karkasu 0.25 Metalas su karkasu 0.89
Molis 0.2 Monolitinis gelzbetonis 0.94 Plastikas su karkasu 0.18
Plytos 1.0 Rastai 0.32 Stiklas su karkasu 0.92
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 0.322
0-0 05 11 0.94 2-2 1.0
3-5 1.12 6-7 1.19 8-10 1.27
11-15 1.41 16-18 1.75 19-22 1.94
23-28 2.25 29-31 2.52
Auksty sk. Pagrindas: AukSk_SKL Laipsnis: 0.322
11 | 10 2-4 0.91 5-31 | oss
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: Ris_BIN Pagrindas: 1.02
Néra ‘ 0.0 Yra 1.0

9i5 34




Nuoteky Salinimas

Laipsnis: Kanal_BIN

Pagrindas: 0.95

‘ Komunalinis nuoteky ‘ 0.0 ‘ Néra

| 10

Vietinis nuoteky Salinimas

0.0

Patalpa yra pastogéje

Laipsnis: Ppoz_BIN

Pagrindas: 0.95

Patalpa yra pastogéje ‘ 1.0 ‘

Bendras plotas

Bpl_SKF

0.989

1,00 1
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Garazai

Modelis Nr.: 23475, Zona_SKL"(0.87) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0.843) x (1.05) ~ $I_BIN
x (1.05) ~ Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.998) x StMt_SKF~(0.981) x ( 293 X
Bpl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

3,5 1
3,0 1
2,5 1
2,0 1
1,5 1
1,0 -

0,5 1

0,0 -

HNWAUIOIN®O

Zona_SKL reikSmés

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1989 1.0 1990-1995 1.02 1996-2000 1.05
2001-2005 11 2006-2013 1.15 2014-2025 117
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.843
Akmenbetonis 0.72 Asbestcementis su karkasu 0.39 Blokeliai 0.99
Gelzbetonio plokstes 0.83 Medis su karkasu 0.44 Metalas su karkasu 0.88
Molis 0.49 Monolitinis gelZbetonis 0.97 Plastikas su karkasu 0.6
Plytos 1.0 Rastai 0.6 Stiklas su karkasu 0.91
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.05
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas ‘ 0.0 ‘ 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 0.998
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Kultdros ir mokslo

Modelis Nr.: 23477. Zona_SKL"(0.7) x AmPb_SKL”(1.0) x RKKr_SKL”(1.0) x Sn_SKL"(0.9)
x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.1) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF”(1.6)

x ( 1420 x Bpl_RKS - 355 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,00 o
0,75 1
» 0,501
Q
=
2
@ 0,25 1
—
N4
ml
g 0’00 . = N w I v o ~ ® = = = = = = = 3
N - N S v o © © o

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1995 1.01 1996-2000 1.05
2001-2005 11 2006-2010 1.15 2011-2015 1.2
2016-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 1.05
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.83 Asbestcementis su karkasu 0.67 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.85 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.51 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.69
Plytos 1.0 Rastai 0.76 Stiklas su karkasu 0.97
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: 1.1
‘ Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas 1.0 Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

1.0

1315 34
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Kultdros ir mokslo

Modelis Nr.: 23480. Zona_SKL"(0.7) x AmPb_SKL(L.0) x RKKr_SKL(L.0) x Sn_SKLA(0.9)
x (0.95) ~ 3I_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.1) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(1.0)

x ( 560 X Bpl_RKS - 140 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmeés

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1995 1.01 1996-2000 1.05
2001-2005 11 2006-2010 1.15 2011-2015 12
2016-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 | 105 |
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.83 Asbestcementis su karkasu 0.67 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.85 Medis su karkasu 0.65 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.51 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.69
Plytos 1.0 Rastai 0.76 Stiklas su karkasu 0.97
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: 1.1
‘ Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

1.0

1518 34
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Pagalbinio Gkio pastatai

Modelis Nr.: 23482. Zona_SKL/(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 ( 70 x Taris_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

3,5 1
3,0 1
2,5 1
2,0 1
1,5 -
1,0 -

0,5 1

0,0 -

Zona_SKL reikSmés

Verciy zonos

HNWAUIOIN®O

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

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 0.83 Asbestcementis su karkasu 0.46 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.89 Medis su karkasu 0.47 Metalas su karkasu 0.93
Molis 0.57 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.69
Plytos 1.0 Rastai 0.78 Stiklas su karkasu 0.67
Sildymas Laipsnis: SI_BIN Pagrindas: 1.15
Bendras centrinis Sildymas 1.0 Vietinis Sildymas 0.0 ‘ 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
Taris Taris_SKF 0.998

1718 34
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Pagalbinio Gkio patalpos

Modelis Nr.: 23481. Zona_SKL"(1.075) X AmPb_SKL"(1.0) x RkKr_SKL"(1.0) X
Sn_SKLA(0.9) x (1.15) ~ SI_BIN x (1.1) ™ Kanal_BIN x Bpl_SKF~(1.0) x StMt_SKF~(1.0) x ( 318
x Bpl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmeés

Verciy zonos

HNWAUION®®

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 | 105 |
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 0.83 Asbestcementis su karkasu 0.46 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.89 Medis su karkasu 0.55 Metalas su karkasu 0.93
Molis 0.57 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.69
Plytos 1.0 Rastai 0.78 Stiklas su karkasu 0.67
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 1.0

191iS 34
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Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 23476. Zona_SKL"(0.7) X RKKr_SKL"(1.0) x AmPb_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.9)
x (0.8) ~ Pask_BIN x (0.95) ™ SI_BIN x (0.95) ™ Kanal_BIN x (1.05) ~ ObjTi_BIN x
Bpl_SKF~"(1.0) x StMt_SKF~™(1.6) x ( 2091 x Bpl_RKS - 523 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,0 A

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

0,9 1

0,8 1

0,7 1

0,6 1

0,5 1

0,4 1

0,3 1

0,2 1

0,1 1

0,0 - . N " . - " N " - - = . ~ - ~ .
= S 2 G > = & &

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1995 1.02 1996-2000 1.05
2001-2005 11 2006-2010 1.15 2011-2015 1.2
2016-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 1.0 2010-2025 105 |
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.62 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.82 Medis su karkasu 0.67 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.67 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.57
Plytos 1.0 Rastai 0.82 Stiklas su karkasu 0.96
Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8
Poilsio 0.0 Sporto 1.0 ‘
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 Neéra 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

218 34
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Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 23479. Zona_SKL"(0.7) x RKKr_SKL"(1.0) x AmPb_SKL(L.0) x Sn_SKLA(0.9)
x (0.8) ~ 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~(L.6) x ( 1370 x Bpl_RKS - 343 x PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,25 A
1,00 A
0,75 1
[%]
2 0,50 -
2
e
3 0,25 1
X
wl
g 0,00-
S RPNV EEREEEE R E LN E S E R R S bR - ERP PR ERE R §4 35
Verciy zonos
Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
1000-2009 | 10 2010-2025 105 |
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1980 1.0 1981-1985 1.02 1996-2000 1.05
2001-2005 1.1 2006-2010 1.15 2011-2015 1.2
2016-2025 1.25
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.89 Asbestcementis su karkasu 0.62 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.82 Medis su karkasu 0.67 Metalas su karkasu 0.9
Molis 0.67 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.57
Plytos 1.0 Rastai 0.82 Stiklas su karkasu 0.96
Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8
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

2318 34
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Sody pastatai

Modelis Nr.: 23473. Zona_SKL”(1.043) x RkKr_SKL”(1.0) x Sn_SKL”(0.998) x (0.95) ~
S1_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.02) ~ IsApd_BIN x Bpl_SKF/(0.998) x StMt_SKF(0.984) x (
415 x Bpl_RKS - 104 x PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

N N N N N N N W W w w b & & 1 u u u u u g o o a0 @ 0 @ O @ 3 N N N N N N N »
N W & 1 & N ® © B N W = N © & 1 &6 N ® © © N W & U1 06 N ® © © W N wWw & u o w

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

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-2000 1.05 2001-2005 1.07
2006-2010 11 2011-2015 1.15 2016-2020 1.17
2021-2025 12
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.88 Asbestcementis su karkasu 0.66 Blokeliai 0.99
GelZbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.94
Molis 0.6 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastai 0.85 Stiklas su karkasu 0.91
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

0.998

2518 34
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Vieno-dviejy buty namai

Modelis Nr.: 23472. Zona_SKL"(1.001) x RKKr_SKLA(1.0) x Sn_SKL"(0.998) x (0.95)
SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.02) ~ IsApd_BIN x Bpl_SKF~(0.998) x StMt_SKF~(0.989) x (
1009 x Bpl_RKS - 404 x PgNPI_RKS - 404 x RisPl_RKS - 404 x GarPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmeés

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-1995 1.02 1996-2000 1.08
2001-2005 1.12 2006-2010 1.18 2011-2015 1.22
2016-2020 1.28 2021-2025 13
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.6 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.65 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastai 0.75 Stiklas su karkasu 0.94
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
Apmdrytas Laipsnis: IsApd_BIN Pagrindas: 1.02
‘ Dekoratyvinis plyty maras ‘ 1.0

Bendras plotas

Bpl_SKF

0.998

2718 34
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Vieno-dviejy buty namai

Modelis Nr.: 23483. Zona_SKL"(0.988) x RKKr_SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0.998) x (0.95) ~
SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x (1.02) ™ IsApd_BIN x Bpl_SKF”(0.998) x StMt_SKF~(0.988) x (
2426 x Bpl_RKS - 849 x PgNPI_RKS - 849 x RusPI_RKS - 849 x GarPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,50 1

1,25 A

Zona_SKL reikSmés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

1,00 1
0,75 A
0,50 1
0,25 A
0,00 -
e A L A B N - R T T - B

Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1990 1.0 1991-1995 1.02 1996-2000 1.08
2001-2005 112 2006-2010 1.18 2011-2015 1.22
2016-2020 1.28 2021-2025 1.3
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.62 Blokeliai 0.98
GelZbetonio plokstés 0.9 Medis su karkasu 0.7 Metalas su karkasu 0.97
Molis 0.65 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastai 0.75 Stiklas su karkasu 0.94
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

0.998

298 34
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Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

Modelis Nr.: 23471. Zona_SKL"(0.914) x Pask_SKL"(0.995) x RKKr_SKL"(1.0) x
AmPb_SKL”(1.0) x Sn_SKLA(0.998) x Auk_SKL”(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN

x (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.989) x StMt_SKF~(0.953) x ( 1452 x Bpl_RKS - 363 x

PgPl_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

1,00 1

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikSmés

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.995
Maitinimo 0.97 Paslaugy 0.92 ‘ Prekybos 1.0
Viesbuciy 1.05
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 1.1 2011-2015 1.15 2016-2020 1.17
2021-2025 1.2
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 105 |
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.84 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.5 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.71
Plytos 1.0 Rastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.98
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-40 0.8
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

3118 34




Obijekto tipas

Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05

Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘

Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa 0.0

Bendras plotas

0.989

Bpl_SKF

1,00 1

750 1000
Bendras plotas

500
Bpl

1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Statybos metai

StMt_SKF 0.953

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

0,50 A

StMt_SKF

0,25 1

0,00 .
1900
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1850 1875
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Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

Modelis Nr.: 23484. Zona_SKL"(1.005) x Pask_SKL"(0.995) x RkKr_SKL"(1.0) x
AmPb_SKL/(1.0) x Sn_SKL”(0.998) x Auk_SKL”(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ™~ Kanal_BIN

X (1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.989) x StMt_SKF~(0.953) x ( 1438 x Bpl_RKS - 360 X

PgPI_RKS )

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

= N w » [V} ) ~N © - = [ - = = ® ®
- N IS wu ® © =) o

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

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis:0.995
Maitinimo 0.98 Paslaugy 0.95 ‘ Prekybos 1.0
Viesbuciy 1.05
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RkKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 1.1 2011-2015 1.15 2016-2020 1.2
2021-2025 1.25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 1.0 2010-2025 105 |
Sieny medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis:0.998
Akmenbetonis 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.84 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.5 Monolitinis gelZbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.71
Plytos 1.0 Rastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.98
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-40 0.8
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

33i8 34




Obijekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05

Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa 0.0

Bendras plotas Bpl_SKF 0.989

1,00 1

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

Statybos metai StMt_SKF 0.953

1,75 -
1,50 A
1,25 A
1,00 -

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

StMt_SKF
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1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025

StMt Statybos metai

3418 34



Vilniaus miesto savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo
ataskaitos

2 priedas

VERTINIMO MODELIAI PAJAMY METODU
2023 m. masinis vertinimas

Administracine ir gydymo

((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 — mokestine verté

VRV - vidutine rinkos verte

BnPIl — bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apraSymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6133. Zona_SKL"(1.011) x Pask_SKL"(1.0) x AmPb_SKL"(1.0) x
RKKr_SKL”(1.0) x Sn_SKL"(0.9) x Auk_SKL"(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ™ Kanal_BIN x
(1.1) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.96) x StMt_SKF~(1.02) x 12.58

Verciy zony Zona_SKL reikSmés

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

HFNWRUIONROERHRRERERERENNNNNNNNNNWWWWNWWWWWw HAADDADIDADIAVIVIVIVIVIVIVIVIUL NANNNONAND
RNWbhUON HNWAUON®O

Zona_SKL reikSmeés

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 1.0
‘ Administraciné ‘ 1.0 ‘ Gydymo ‘ 1.05 ‘
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 11 2011-2015 1.15 2016-2020 1.17
2021-2025 1.2
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 | 105 |
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Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.9
Akmenbetonis 0.85 Asbestcementis su karkasu 0.57 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.88 Medis su karkasu 0.66 Metalas su karkasu 0.98
Molis 0.47 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.7
Plytos 1.0 Rastai 0.67 Stiklas su karkasu 0.99
Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-40 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 Salinimas ‘ 0.0
Obijekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.1
‘ Misrus pastatas 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.96
1,00 -
0,75 -
0,50 A
LL
~
9
30,25 1
0,00 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 1.02
1,50 1
1,25 -
1,00 -
0,75 1
LL
5
. 0,50 1
2
]
0,25 1
0,00 T T T : : : : \
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
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Pajamuy rodikliai

Paskirtis: Administracine
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas
Remo% Remonto i$laidy procentas
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas
Uzim% UZimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,86
Paskirtis: Gydymo
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas
Remo% Remonto iSlaidy procentas
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas 2
Uzim% UZimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,86




ViesSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo

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.

((BP x (Uzim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +

Vidutiné nuomos verte:

Modelis Nr.: 6115. Zona_SKL"(0.961) x Pask_SKL"(0.995) X RKKr_SKL"(1.0) x
AmPb_SKL”(1.0) x Sn_SKL"(0.998) x Auk_SKL”(1.0) x (0.95) ~ SI_BIN x (0.95) ~ Kanal_BIN x
(1.05) ~ ObjTi_BIN x Bpl_SKF~(0.989) x StMt_SKF~(0.953) x 10.04

VercCiy zony Zona_SKL reikSmes

4,0 1
3,5 1
3,0 A
2,51
2,0 1
1,5 1
1,0 1
0,5 1

0,0 -

RFNWAUION®OORRRHRHERE R NN
[

Zona_SKL reikSmeés

Verc€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmes:

Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 0.995
Maitinimo 0.97 Paslaugy | 092 | Prekybos 1.0
VieSbuciy 1.05
Atnaujinimo (modernizavimo) metai Pagrindas: AmPb_SKL Laipsnis: 1.0
| 1000-2009 | 10 | 2010-2025 | 105 |
Rekonstravimo / kapitalinio remonto Pagrindas: RKKr_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05
2006-2010 1.1 2011-2015 1.15 2016-2020 1.17
2021-2025 1.2
Sieny medZiagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.998
Akmenbetonis 0.86 Asbestcementis su karkasu 0.59 Blokeliai 0.98
Gelzbetonio plokstes 0.84 Medis su karkasu 0.68 Metalas su karkasu 0.92
Molis 0.5 Monolitinis gelzbetonis 0.98 Plastikas su karkasu 0.71
Plytos 1.0 Rastai 0.65 Stiklas su karkasu 0.98




Aukstas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0
0-0 0.8 1-1 1.0 2-2 0.95
3-3 0.9 4-40 0.8
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 ‘ Neéra ‘ 1.0 ‘ Vietinis nuoteky $alinimas ‘ 0.0
Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.05
‘ Misrus pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamasis pastatas ‘ 1.0 ‘ Negyvenamoji patalpa ‘ 0.0
Bendras plotas Bpl_SKF 0.989
1,00 1
0,75
0,50 1
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U)I
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< 0,501
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0,25 1
0,00 T T T T T T T T
1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
StMt Statybos metai
Pajamuy rodikliai
Paskirtis: Maitinimo
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas 0,7
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Remo% Remonto iSlaidy procentas 2
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas
Uzim% UZimtumo procentas 80
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,86
Paskirtis: Paslaugy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
NTm% NT mokescio iSlaidy procentas
Remo% Remonto iSlaidy procentas
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas
Uzim% UZimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,86
Paskirtis: Prekybos
Drau% Draudimo i$laidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
NTm% NT mokes€io iSlaidy procentas
Remo% Remonto i$laidy procentas
Vald% Turto valdymo iSlaidy procentas
Uzim% UZimtumo procentas 90
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 0,86
Paskirtis: Viesbuciy
Drau% Draudimo iSlaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 8
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 0,86
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Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
3 priedas

Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis
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Vilniaus miesto savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
4 priedas

Vilniaus miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo zemeélapis
1:104.000
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Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
5 priedas

Pastaty issidéstymo Vilniaus miesto teritorijoje pagal sieny medziagas zemeélapis
M 1:104.000
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Vilniaus miesto 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 2022 m. rugséjo 19-30 d. pristaté Vilniaus
miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus viesam svarstymui
su visuomene. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa svarstyma 2022 m.
rugpjucio 27 d. buvo paskelbta leidinyje ,Sosting™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieso svarstymo su visuomene rezultatai:

Per nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais neatvyko né vienas gyventojas. Trys interesantai
vidutinémis rinkos vertémis doméjosi telefonu. Pastaby ir pasitilymy i§ gyventojy negauta.

Turto registry tvarkymo tarnybos Veronika Valentinaviciené
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés vadove,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos

pazyméjimo Nr. A 000050)

Turto registry tvarkymo tarnybos BoZena Sinickaja
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

1 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos

pazyméjimo Nr. 000165)

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 Augra 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

2 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamojo

turto vertintojas(kvalifikacijos paZyméjimo

Nr. A 000230)



DETALUS METADUOMENYS

Dokumento sudarytojas (-ai)

Valstybés imoné Registry Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Vilniaus m. sav. teritorijos nekilnojamojo turto masmio
vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ataskaita

Dokumento registracijos data irr numeris

2022-10-05 Nr. SVM-12 (7.21 E)

Dokumento gavimo data ir dokumento gavimo
registracijos numeris

Dokumento specifikacijos identifikavimo Zvimuo

ADOC-V1.0

Paraso paskirtis

PasiraSymas

Parasa sukarusio asmens vardas, pavardeé ir pareigos

Ausra Baronaité-Deveikiené Specialiste vertinimui

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-05 15:31

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdJES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2022-10-05 15:31

Informacija apie sertifikavimo paslaugy teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2022-10-01 18:51 - 2027-09-30 23:59
Paraso paskirtis Pasiradymas

Parada sukarusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Bozena Simnickaja Vyriausioji specialisté vertinimui

Paraso sukiarimo data ir laikas

2022-10-05 15:47

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdJES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2022-10-05 15:47

Informacija apie sertifikavimo paslauguy teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2018-07-23 19:05 - 2023-07-22 23:59
Paraso paskirtis PasiraSymas

Parasa sukarusio asmens vardas, pavardeé ir pareigos

Miglé JTakubkiené Specialisté vertinimui

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-05 15:49

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2022-10-05 15:50

Informacija apie sertifikavimo paslaugy teikéja

RCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2020-12-17 08:21 - 2022-12-17 08:21

Paraso paskirtis

PasiraSymas

Parasa sukarusio asmens vardas, pavardeé ir pareigos

Mindaugas Vrubliauskas Specialistas vertminmi

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-05 16:07

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2022-10-05 16:07

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2021-09-01 21:12 - 2026-08-31 23:59
Paraso paskirtis Pasirasymas

Parasa sukarusio asmens vardas, pavarde ir pareigos

Veronika Valentinaviciené Grupés vadove

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-05 16:47

Paraso formatas

Trumpalatkio galiojimo (XAdJES-T)

Laiko Zymaje nurodytas laikas

2022-10-05 16:47

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2020-02-04 07:05 - 2025-02-02 23:59
Paraso paskirtis Registravimas

Parada sukarusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Ausra Baronaité-Deveikiené Specialisté vertinimi

Paraso sukirimo data ir laikas

2022-10-05 16:48

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdES-T)




Laiko Zymoje nurodytas laikas

2022-10-05 16:49

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

EID-SK 2016

Sertifikato galiojimo laikas

2022-10-01 18:51 - 2027-09-30 23:59

Informacija apie budus, naudotus metaduomeny
vientisumui uztikrinti

Pagrindinio dokumento priedy skaicius

0

Pagrindinio dokumento pridedamu dokumenty skaicius

0

Programinés jrangos, kuria naudojantis sudarvtas
elektroninis dokumentas, pavadinimas

Elpako v.20220927 3

Informacija apie elektroninio dokumento ir elektroninio
(-iu) paraso (-y) tikrinima (tikrinimo data)

Tikrant dokumenta nenustatyta jokiy klaidy (2022-10-05)

Elektroninio dokumento nuoraso atspausdinimo data ir ja
atspausdines darbuotojas

2022-10-05 nuorasa suformavo Ausra Baronaité-Deveikiené

Paieskos nuoroda

Papildomi metaduomenys




Elektroninio dokumento nuorasas

NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL DERINIMO SU
SAVIVALDYBE ATASKAITA

Vadovaudamasi Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Wyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 papunkdiu, valstybés jmoné Registry centras 2022 m. rugséjo 15d. rastu
Nr. 540687 (1.4 E) ,Dél Zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymao”
paprasé Vilniaus miesto savivaldybés pateikt pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo

dokumentuy.

Vilniaus miesto  savivaldybés administracija 2022 m. spalio 17 d. raStu Nr.
A51-/22(2.14.2.12E-7EM) ,Dél Femés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty®
informavo, kad nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentams pastaby neturi.

PRIDEDAMA. Vilniaus miesto savivaldybés administracijos 2022 m. spalio 17 d. rastas Nr.

A51-/22(2.14.2.12E-7EM), 2 lapai.

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1 grupés vadaove,

nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
paifyméjimo Nr. A 000050)

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
paZyméjimo Nr. 000165)

Turto registry tvarkymo tarnybos

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamajo
turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazymejimo

Nr. 000382)

Turto registry tvarkymo tamybos

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus
1 grupés specialisté vertinimui, nekilnojamajo
turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
paZyméjimo

Nr. A 001603)

Turto registry tvarkymo tamybos

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus

2 grupés specialistas vertinimui, nekilnojamajo
turto vertintojas(kvalifikacijos paZzymejimo

Nr. A 000230)

Veronika Valentinavitieng

BoZena Sinickaja

Miglé Jakubkiené

Ausra Baronaite-Deveikiené

Mindaugas Vrubliauskas



DETALUS METADUOMENYS

Dolumento sudarytojas (-ai)

Jalstybés imoné Registry Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Nelilnojamejo turto masimo vertimmo dolmmenty dennimo
su savivaldybe ataskaita

Dolumento registracijos data ir numeris

2022-10-19 Nr. SVM-145 (7.21 E)

Dolumento gavime data ir dokmmento gavimo
registracijos numeris

Dokumento specifikkacijos identifikavimo Zyiouo

ADOC-NV1.0

Paraso paskirtis

Pasiraiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Anéra Baronaité-Deveildené Specialisté vertininmu

Paraio sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 15:09

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojime (XAJES-T)

Laike fymnoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:09

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teiléja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo lailas 2022-10-01 18:51 - 2027-09-30 23:59
Paraso paskirtis Pasiraiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Bozena Sinickaja Vyriausioji specialisté vertiminmi

Parago sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 15:25

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJdES-T)

Laike zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:25

Informacija apie sertifikavimo paslangu teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2018-07-23 19:05 - 2023-07-22 23:50
Paraso paskirts PasiraSymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Miglé Jalwbliené Specialisté vertininmi

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 15:31

Paraio formatas

Trumpalaikio galiojumo (XAJES-T)

Laiko zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:31

Informacija apie sertifikavimo paslangu teikéja RCSC IssuingCA
Sertifikato galiojimo laikas 2020-12-17 08:21 - 2022-12-17 08:21
Paraso paskirts PasiraSymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Mindaugas Viublianskas Specialistas vertininnu

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 15:30

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laiko zymoje nuredytas laikas

2022-10-19 15:30

Informacija apie sertfikavimo paslangu teikéja EID-5K 2016
Sertifikato galiojimo lailas 20210901 21:12 - 2026-08-31 23:59
Paraso paskirtis PasiraSymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Veromka Valentinaviéiend Grupés vadové

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 15:58

Parago formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laiko zymoje nurodytas laikas

2022-10-19 15:57

Informacija apie sertifikavimo paslangu teikéja EID-SK 2016
Sertifikato galiojimo laikas 2020-02-04 07:05 - 2025-02-02 23:59
Paraso paskirtis Registravimas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Andéra Baronaité-Deveiliend Specialisté vertininmi

Paraso sukiirimo data ir laikas

2022-10-19 16:04

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)




Laiko zymmoje nurodytas laikas

2022-10-19 16:03

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

EID-SK 2016

Sertifikato galiojimo laikas

2022-10-01 18:51 - 2027-09-30 23:59

Informacija apie biidus, naudotus metaduomenu
vientisumui nztikrint

Pagrindinio dokumento priedu skaiéius

0

Pagrindinio dokumento pridedamu dolumentu skaiéins

0

Programinés irangos, kuria naudejantis sudarytas
eleltroninis delmmentas, pavadinimas

Elpako v.20221018.3

Informacija apie elektroninio dolwmento ir elektroninio
(-in) paraso (-u) tikrinima (tikrinimo data)

Tiknnant dokuementa nenustatyta jolay kardy (2022-10-19)

Elektroninio dolknmento nuoraso atspausdinime data ir ja
atspansdines darbuotojas

2022-10-19 muorasa suformavo Anéra Baronaité-Deveiliens

Paieskos nuoroda

Papildomi metaduomenys




Elektroninio dokumento nuorasas

VILNIAUS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS
ZEMES TVARKYMO IR ADMINISTRAVIMO SKYRIUS

VI Registry centras 2022-10-  Nr. A51- /22(2.14.2.12E-ZEM)
info(@registrucentras.lt [2022-09-15 Nr. S-40687(1.4 E)

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Informuojame, kad Vilniaus miesto savivaldybés administracijos direktorés pavedimu su
Jusy pateiktais zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais susipazinome.

Atsizvelgdami 1 Vilniaus miesto savivaldybés administracijos Nekilnojamojo turto skyriaus
pateikta informacijag dél Valstybés jmonés Registru centras interneto svetainéje adresu
www.registrucentras.lt/p/460 skelbiamu savivaldybés teritorijos Zemés ir nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty projekfy teikiame pasifilymg ir prasome apskaiéiuoti projekte
., Vietovés pataisos koeficientai pagal nekilnojamojo turto paskirty ir vietove nuo 2023 m. sausio 1
d.© langelyje ,Negyvenamosios paskirties pastatai ir patalpos” atskirame stulpelyje vietovés
pataisos koeficienta negyvenamiesiems pastatams ir patalpoms, kurie yra socialinés paskirties.

Pazymime, kad kitu pastaby ir pasialymuy dél Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
masinio vertinimo dokumenty neturime.

Zemeés tvarkymo ir valdymo poskyrio vedéja,
pavaduojanti Skyriaus vedéja Vaida Masyté-Pavasariené

Giedré Avulieneg, tel. (8 5) 211 2464, el. p. giedre.avuliene(@vilnius.It
Rita Morkuniene, tel. (8 5) 211 2851, el.p. rita.morkuniene(@vilnius.It

Bindzetiné istaiga Konstitucijos pr. 3 EL p. savivaldybe(@vilnius It
D Kodas 188710061 LT-09601 Vilnius www.vilnins it o
Ducmenys kaupiami ir saugomi Tel (8 5) 2112529 - laph
VILNIUS Turidiniy asmenny registre - e

Tikime laisve

IO KOV



DETALUS METADUOMENYS

Dokumento sudarytojas (-ai)

Vilniaus miesto savivaldybé 188710061, Konstitucijos pr. 3, LT-
09601, Vilmus

Dokumento pavadinimas (antraste)

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTTU

Dokumento registracijos data ir numeris

2022-10-17 Nr. A51-153415/22(2.14.2.12E-ZEM)

Dokumento gavimo data ir dokumento gavimo registracijos
numeris

Dokumento specifikacijos identifikavimo Zymuo

ADOC-V1.0

Paraso paskirtis

Pasirasymas

Parasj sukirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Vaida Masyte-Pavasariené, Poskyrio vedéja, pavaduojanti skyriaus
vedéia, Zemés tvarkyvmo 1r admumistravimo skyrius

Sertifikatas i¥duotas VAIDA MASYTE-PAVASARIENE, Vilniaus miesto
savivaldybés administracija LT

Paraso sukiirimo data ir laikas 2022-10-17 09:15:38 (GMT+03:00)

Paraso formatas XAJES-T

Laiko Zymoje nurodytas laikas 2022-10-17 09:14:59 (GMT+03:00)

Informacija apie sertifikavimo paslaugy teikéja

ADIC CA-B, Asmens dokumentu israsymo centras prie LR VRM
LT

Sertifikato galiojimo laikas

2021-08-30 14:04:00 — 2024-08-29 14.04:00

Informacija apie biidus, nandotus metaduomeny vientisumui
Stikrinti

"Registravimas” paskirties metaduomeny vientisumas uztikrintas
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09:38:49
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