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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas! — nekilnojamojo turto vertinimo bidas, kai per nustatyta
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 pasitlos faktoriy veikima
dideléje teritorijoje, leidZia per santykinai trumpq laikg, vienodais principais, taikant unifikuotas ir
kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo proceddiras, 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 finansy ministro valdymo sri¢iy 2025-2027 mety
strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos finansy ministro 2025 m. vasario 28 d. jsakymu
Nr. 1K-40 ,Dél Lietuvos Respublikos finansy ministro valdymo sriciy 2025-2027 mety strateginio veiklos
plano patvirtinimo" viesyjy finansy valdymo programos priemone ,Skirti IéSas valstybés jmonei Registry
centrui Zemés sklypams ir statiniams, jregistruotiems Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje,
jvertinti masinio vertinimo buadu" (kodas 04-001-11-02-09 (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, Statybos techniniu reglamentu STR
1.01.03:2017 ,Statiniy ir patalpy klasifikavimas®, patvirtintu Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2016 m. spalio 27 d. jsakymu Nr. D1-713 ,Dél Statybos techninio reglamento STR 1.01.03:2017 ,Statiniy
ir patalpy klasifikavimas" patvirtinimo" (toliau — Reglamentas), 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),
Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos aplinkos
ministro 2025 m. birzelio 26 d. jsakymu Nr. D1-89 ,,Dél Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos
nuostaty patvirtinimo" (toliau — Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos nuostatai), Turto ir
verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandZio 27 d.
jsakymu Nr. 1K-159 ,Del 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 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosiancio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 2 str. 5 d. bus naudojama
savoka ,masinis nekilnojamojo turto vertinimas". AtsiZvelgiant | tai, Sioje ataskaitoje naudojama savoka ,nekilnojamojo turto
masinis vertinimas"®, apibrézta pagal vertinimo ataskaitos rengimo metu galiojanCio Nekilnojamojo turto mokescio
jstatymo 2 str. 7 d., nuo 2026-01-01 laikytina atitinkancia sgvoka ,masinis nekilnojamojo turto vertinimas".
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1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 3 d., nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas, skirtas nekilnojamojo turto mokestinéms vertéms nustatyti, atliekamas ne reciau kaip
kas penkerius metus?:

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

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

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

4. 2020 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galiojo
nuo 2021 m. sausio 1 d. penkerius metus (2021, 2022, 2023, 2024, 2025 m.);

5. 2025 m. atlikto masinio vertinimo dokumentai ir pagal juos nustatytos mokestinés vertés galioja
nuo 2026 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 dvidesimt pirmasis nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra skirtas penktam
nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy verciy galiojimo periodui, taip pat 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. paveldimo turto mokesciams apskaiciuoti;

4. notaro atlyginimui uz nekilnojamyjy daikty sandoriy patvirtinimg apskaiciuoti;

5. 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 |statyme,
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 registro informacinés sistemos nuostatuose,
patvirtintuose Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2025 m. birzelio 26 d. nutarimu Nr. 1R-201 ,Dél
Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos nuostaty patvirtinimo", Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklése, Nepasituriniy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél NepasiturinCiy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo",
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto apmokestinamosios vertés
apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto
nuomg 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

2 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosiancio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo 9 str. 4 d., masinis
nekilnojamojo turto vertinimas bus atliekamas Vyriausybés nustatyta tvarka ne reciau kaip kas 3 metai.
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skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Socialinio blisto ir kito savivaldybés bisto nuomos mokesciy
apskaiciavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d.
nutarimu Nr. 472 ,Dél Socialinio blsto ir kito savivaldybés biisto nuomos mokesciy apskaiciavimo
metodikos 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", Notary atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy
projekty parengima, konsultacijas bei technines paslaugas dydziy (jkainiy) ir atleidimo nuo Sio atlyginimo
mokéjimo atvejy sarase, patvirtintame Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2023 m. birzelio 28 d. nutarimu
Nr. 498 ,Dél Notary atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas
bei technines paslaugas dydziy (jkainiy) ir atleidimo nuo Sio atlyginimo mokéjimo atvejy saraso
patvirtinimo", numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Vertinamas Elektrény savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo
turto registre.

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant Lietuvos Respublikos teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — Registry centras, Studenty g. 39, 08106 Vilnius, tel. +370 5 268 8262,
el. p. info@registrucentras.lt. 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 sgrasy" — Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise verstis
asmeny sgrasg. Registry centro turto ir verslo vertintojy profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo
jmoneés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos AAS ,BTA Baltic Insurance
Company" filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas ar polisas
Nr. LT25-TVCA-00000016-0 galioja nuo 2025 m. vasario 17 d. iki 2026 m. vasario 16 d., Turto arba verslo
vertinimo jmonés ir (arba) nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis
draudimo liudijimas ar polisas Nr. LT25-TVCAP-00000331-2 galioja nuo 2025 m. vasario 17 d. iki
2026 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro turto vertintojai:

— Mariana Makovske, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 turto vertinimo valstybés
reikméms grupés vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000156);

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

— Miglé Jakubkiené, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 turto vertinimo valstybés
reikméms grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. 000578);

— Vaida Maciolé, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 turto vertinimo valstybés
reikméms grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. 000024);
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— Kristina Bakaniené, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus 1 turto vertinimo valstybés
reikméms grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 001875).

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

— Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

— Lina Kanisauskiené, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus vadoveé, nekilnojamojo turto
vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000509);

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

— Jurgita Jagucanskiené, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus techniné produkty vadove,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000270);

— Bozena Sinickaja, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji duomeny analitike,
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000165);

— Loreta Eimontaité, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji duomeny analitike;

— Juliana Karciauskiené, Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji duomeny
analitiké.

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima, panaudota Registry centro ankstesniais metais
atlikto nekilnojamojo turto masinio vertinimo patirtis. Informacija apie patvirtintas nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaitas pateikiama 1.1 lenteléje.

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

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

10.

11.

12.

13.

Masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Elektrény savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty patvirtinimas

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

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

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 1d."

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 1d."

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

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

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

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

Vertinimo
data

2009-06-01

2010-08-01

2011-08-01

2012-08-01

2013-08-01

2014-08-01

2015-08-01

2016-08-01

2017-08-01

ra
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Isigaliojo
nuo

2010-01-01

2011-01-01

2012-01-01

2013-01-01

2014-01-01

2015-01-01

2016-01-01

2017-01-01

2018-01-01
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Eil. Masinio vertinimo Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo Isigaliojo
Nr. ataskaita dokumenty patvirtinimas data nuo
14. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2018-08-01 2019-01-01
teritorijos nekilnojamojo 2018 m. gruodZio 27 d. jsakymas Nr. v-495 ,Dél
turto masinio vertinimo 2018 m. nekilnojamojo turto (statiniy) masinio
ataskaita vertinimo  duomeny ir vietoveés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove nuo 2019
m. sausio 1 d. patvirtinimo"
15. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2019-08-01 2020-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2019 m. gruodzio 23 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. VE-661 (1.3 E) ,Dél 2019 m. Vilniaus
ataskaita apskrities savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
16. Elektrény savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy ministro 2020 m. 2020-08-01 2021-01-01
teritorijos nekilnojamojo gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 1K-442 ,Dél Lietuvos
turto masinio vertinimo Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos
ataskaita Respublikos  teritorijos  nekilnojamojo  turto
masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
17. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2021-08-01 2022-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2021 m. gruodZio 22 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. VE-894 (1.3 E) ,Dél 2021 m. Vilniaus
ataskaita apskrities savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
18. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2022-08-01 2023-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2022 m. gruodZio 19 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. VE-935 (1.3 E) ,Dél 2022 m. Vilniaus
ataskaita apskrities savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
19. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2023-08-01 2024-01-01
teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2023 m. gruodZio 20 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. VE-610 (1.3 E) ,Dél 2023 m. Vilniaus
ataskaita apskrities savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty patvirtinimo"
20. Elektrény savivaldybés Valstybés jmonés Registry centro generalinio 2024-08-01 2025-01-01

teritorijos nekilnojamojo
turto masinio vertinimo
ataskaita

direktoriaus 2024 m. gruodzio 18 d. jsakymas
Nr. VE-821 (1.3 E) ,Del 2024 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:

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

— John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

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

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

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

— Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;
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— 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
2025 m. rugpjucio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data
Ataskaitos surasymo data nurodyta ataskaitos pirmame puslapyje.

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 4 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 ELEKTRENY SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1, Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

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

Apskritis yra aukStesnysis administracinis vienetas. Ji sudaroma iS savivaldybiy teritorijy,
pasizyminciy socialiniy, ekonominiy ir etnokultdriniy interesy bendrumu. Lietuvos Respublikos teritorijoje
yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas), Kauno (centras — Kauno miestas), Klaipédos
(centras — Klaipédos miestas), Marijampolés (centras — Marijampolés miestas), Panevézio (centras —
PanevéZio miestas), Siauliy (centras — Siauliy miestas), Tauragés (centras — Tauragés miestas), Tel3iy
(centras — TelSiy miestas), Utenos (centras — Utenos miestas), Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
Savivaldybiy teritorijos susideda i$ gyvenamuyjy vietoviy, kurios skirstomos j miesto ir kaimo gyvenamasias
vietoves. Miesto gyvenamosioms vietovéms priskiriami miestai, kaimo gyvenamosioms vietovéms —
miesteliai, kaimai ir viensédziai.

Sutartiniai Zenklai

% Vertinama savivaldybe

Apskritys

ur.__ . .
Savivaldybés

Trak

@ VI Registny Centras

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas®

Elektrény savivaldybé (2.1 pav. pazyméta pasviraisiais briksniais) priklauso Vilniaus apskriciai ir
yra pietrytingje Lietuvos Respublikos dalyje, vakaruose ribojasi su Kaisiadoriy, Siauréje — su Sirvinty,
rytuose — su Vilniaus rajono, pietuose — su Traky rajono savivaldybémis. Savivaldybés centras — Elektrény
miestas, vienas jauniausiy miesty Lietuvoje. Elektrény miestas yra prie intensyviausios automagistralés Al

3 Lietuvos Respublikos adresy registro 2025 m. duomenys.
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Vilnius — Klaipéda, pusiaukeléje tarp Vilniaus ir Kauno miesty. Atstumas nuo Elektrény iki Vilniaus — apie
48 km, iki Kauno — apie 54 km.

Elektreny savivaldybé — viena vandeningiausiy Lietuvoje. Siauriniu ir $iaurés ryty pakrasciu teka
Neris su intakais Brazuole, Rugtupiu, Aliosa, Sukra, Spengla, ZieZmara ir Nemuno intakas Stréva. Upiy
tinklo tankis svyruoja nuo 0,5 iki 0,75 km / km2. Savivaldybéje yra 101 eZeras, iS jy didzZiausi — Vievis,
Iigés, Vaisietis. Be natiraliy vandens telkiniy, savivaldybéje gausu Zmogaus sukurty telkiniy — Elektrény
marios (1 289,6 ha), Pastrévio tvenkiniai (87,5 ha) ir kt.

Miskai uzima 29,2 proc. savivaldybés teritorijos. Miskingumas cia kiek maZesnis uz visos Lietuvos
vidurkj (30,6 proc.) ir gerokai mazesnis, negu Vilniaus apskrities, kur miskai auga net 39 proc. teritorijos
plote. Savivaldybés teritorijoje vyrauja spygliuociy miskai. Apie du trecdalius medyny sudaro pusynai,
antroje vietoje — lapuodiai: berzai, juodalksniai, drebulés ir baltalksniai. Beveik pusé esanciy misky
priklauso valstybei, kita pusé — privatiems zemiy valdytojams. Pagal naudojimo paskirtj didZiausius plotus
uzima Ukiniai miskai, antroje vietoje — ekosistemy apsaugos, trecioje — skirti rekreacijai.

DirvoZemiai savivaldybés teritorijoje néra nass ir derlingi — tai nulémé vietovés geologiné praeitis
ir nevienalytis krastovaizdis. Tad vystyti Zemdirbystés Sakas Siame kraste néra paprasta ir lengva. Kalvose
dazniausiai aptinkami Zvyro, priemolio ir smélio mechaninés sudéties dirvoZemiai, lygumose vyrauja
molingos dirvos.

Miskai, vandenys, medziai ir kriimynai, pelkés, pievos ir ganyklos sudaro natdralias ir pusiau
natdralias teritorijas, kurios dabar uzima net 48,4 proc. savivaldybés ploto, tuo tarpu miesty teritorija
uZima vos 4,8 proc. Zemes Gkio naudmenos, kurias sudaro ariama zeme, pievos, ganyklos ir sodai, uzima
kiek daugiau nei puse administracinés teritorijos. Palyginus su Salies vidurkiu Elektrény kraste yra
santykinai daugiau vandeny ir pelkiy bei pelkéty viety.

Elektrény savivaldybés teritorijoje yra ir valstybés saugomy teritorijy. ] savivaldybés teritorijg
patenka Traky istorinio nacionalinio parko vakariné dalis, juosianti Daugirdiskiy miskg ir jo vaizdingas
apylinkes, ir Neries regioninio parko dalis, esanti savivaldybés Siaurés rytinéje teritorijoje. Savivaldybés
teritorijoje yra StroSitiny krastovaizdzio, Pipiriskiy geomorfologinis, Ilgio ornitologinis, Plstakiemio
botaninis draustiniai bei Brazuolés upés gamtinis kompleksas.

StrategiSkai gera savivaldybés teritorijos geografiné padétis ir patogus susisiekimas (teritorijg kerta
Vilnius — Klaipéda greitkelis ir svarbiis gelezinkeliai), didZiyjy Lietuvos miesty Vilniaus ir Kauno kaimynysté
skatina smulkyjj verslg, priemiestinio tkio plétrg, grazls kraStovaizdZiai, daugybé eZery ir kity vandens
tvenkiniy, archeologijos ir kultliros paminkly gausa — pazintinj ir poilsinj turizma.

Elektrény savivaldybés plotas siekia beveik 51 000 ha. Elektrény savivaldybéje yra 2 miestai —
Elektrénai ir Vievis, Semeliskiy miestelis, 275 kaimai, 28 viensédziai.*

Savivaldybéje yra didziausia Lietuvoje elektriné, dabar naudojama kaip rezerviné.

Vadovaujantis Elektrény savivaldybés teritorijos bendruoju planu ir Lietuvos Respublikos (toliau —
LR) teritorijos bendruoju planu, nustatytos funkciniy prioritety urbanizuotos ir urbanizuojamos teritorijos:
didZiausig urbanizuoty ir urbanizuojamy teritorijy plotg sudaro Elektrény ir Vievio miestai ir jy plétros
teritorijos, mazesne apimtimi proteguotini ir vystytini savivaldybés pacentriai (Beizonys, Semeliskeés,
Pastrévys, Pakalniskés, Kazokiskés) bei vietiniai centrai.

Savivaldybés centras — Elektrény miestas — jkurtas 1961 m., pradéjus statyti Silumine jégaine. Nuo
Zodzio ,elektra® atsirado ir miesto pavadinimas — Elektrénai. Elektrénai uZima 2 365 ha ploto teritorijg, tai
yra 4,6 proc. savivaldybés teritorijos. Miestas yra prie automagistralés Vilnius — Klaipéda, pusiaukeléje tarp
Vilniaus ir Kauno, strategiskai patogioje ir patrauklioje teritorijoje.

Vievis, tai miestas tarp Vilniaus ir Elektrény, apie 14 km j rytus nuo Elektrény. Vievis uzima 415 ha
ploto teritorijg, tai yra 0,8 proc. savivaldybés teritorijos, abipus automagistralés Vilnius - Klaipéda.

4 Elektrény kraStas. Elektrénai. Flektrény savivaldybé [interaktyvus] [Ziliréta 2025-08-27]. Prieiga per interneta:
https.//www.elektrenai.lt/go.php/lit/Elektrenu-kratas.

7y REGISTRY
\_CENTRAS



13

Elektrény savivaldybei priklauso 8 senitnijos: Beizioniy, Elektrény, Giluciy, Kazokiskiy, Kietaviskiy,
Pastrévio, Semeliskiy, Vievio.

BeiZioniy seniidnija yra Elektrény savivaldybés pietvakariuose. ] senitnijos sudétj jeina 30 nedideliy
kaimy, 2 viensédziai. Senitnijos plotas - 5 140 ha. Senitnijoje yra baznycia, pagrindiné mokykla, biblioteka,
Vaiky globos namai, medicinos punktas, pastas, kultiiros klubas, 3 parduotuveés, prieSgaisriné tarnyba.
Beizionyse jkurta viena iS pirmyjy savivaldybéje kaimo bendruomené. Senilinijos teritorijoje yra keli
istorijos ir kultros paminklai: Balandiskiy piliakalnis (Pilies kalnas), Beizioniy piliakalnis ir pilkapynas,
Migliniskiy, Eitulioniy pilkapynai.®

Elektreny senidnija yra Elektrény savivaldybés centrinéje dalyje. 1 Elektrény senitnijg jeina
Elektrény miestas ir 13 kaimy. Teritorija uzima 4 329 ha plotg. DidZiausig senitinijos dalj sudaro Elektrény
miestas — savivaldybés centras. Miesto teritorija uzima 2 365 ha.

Elektrénai iSsidéste Salia to paties vardo mariy. Vandens telkinyje yra deSimtys saly ir jlanky. Mariy
kranto ilgis — 11 km, plotis — 3 km, giliausia vieta — 31 m. Tai mégstamiausia miesto gyventojy poilsio
vieta. Vasarg vietos gyventojai ir sveciai plaukioja burlaiviais, vandens motociklais, populiarios jvairios
vandens sporto Sakos. Zmones vilioja didZiausi Pabaltijyje gerai jrengti dirbtinio ledo riimai. Miesto

AV s .

pontoniné prieplauka su apsSvietimu, sutvarkytos pakrantés prieigos, jrengtos daugiafunkcés aktyvaus
laisvalaikio ir vaiky zaidimy aikstelés.

Elektrénuose yra ligoning, pirminés sveikatos priezitiros centras, vaiky ir seneliy globos jstaigos.
Mieste veikia vieSoji biblioteka, ,Versmés" gimnazija, ,Azuolyno" progimnazija, pradiné mokykla, mokykla-
darzelis ,Ziogelis", du lopseliai-darZeliai ,Drugelis" ir ,Pasaka", V&] Elektrény profesinio mokymo centras,
meno mokykla. Abromiskiy kaime jsikdirusi Abromiskiy reabilitacijos ligoniné, garsi visoje Lietuvoje. Tarp
pusyno ir Elektrény ezero veikia vaiky sanatorija.

Giluciy senidnija yra Elektrény savivaldybés Siaurés vakaruose, automagistralés Vilnius—Kaunas
desinéje, 5 km nuo Elektrény miesto, Salia geleZinkelio Vilnius—Kaunas. Senilinija ribojasi su KaiSiadoriy
rajono Zasliy bei Ziezmariy seniGinijomis. Senitinija uzima 2 481 ha plota. Du didZiausi kaimai — Giludiai ir
Gabriliava. Senitnijoje veikia Elektrény pradinés mokyklos Gilu¢iy skyrius, kultliros klubas, biblioteka,
liaudies amaty kirybinés dirbtuvélés. Seniunijos teritorijoje yra maisto prekiy parduotuve, jmonés,
perdirbancios medieng, teikiancios autotransporto paslaugas.

Kazokiskiy senidnija yra savivaldybés Siaurinéje dalyje. Dalis senilinijos priklauso Neries
regioniniam parkui. Ji ribojasi su Kaigiadoriy, Sirvinty ir Vilniaus rajony savivaldybémis. Senitinijos teritorija
apie 6 218 ha. Senilnijoje yra 27 kaimai ir viensédZiai, daugiausia gyventojy gyvena Kazokiskiy kaime.
Didesni kaimai: Mitkiskiy, Zabarijos, Medzioly, Grabijoly.

Kietaviskiy senidnija yra savivaldybés vakaruose, apie 7 km nuo automagistralés Vilnius—Kaunas,
apie 5 km nuo Elektrény. Senitnijos teritorija — 5 562 ha. Miesteliy, kaimy, viensédziy skaicius: 24 kaimai,
i$ jy 4 viensédziai, 2 kaimai, kuriuose néra gyventojy. Senilinijos centras — Naujuyjy Kietaviskiy kaimas.
Pagrindinés gyvenvietés: Kareivonys, Kloniniai Mijaugonys, Jagélonys. Senitnijoje veikia Kietaviskiy
progimnazija, 2 kultiros klubai, 2 bibliotekos, Elektrény PSPC gydytojo kabinetas, 3 parduotuves.
Kietaviskiy senitinijoje gausu pramonés jmoniy. Stambiausia jmoné, UAB ,Bauwerk Group Lietuva"“, jkurta
1992 m. Joje gaminamos grindinés lentos, parketas, parketlentés bei ruoSiniai baldams. UAB ,Kietaviskiy
gausa" yra didziausia Sildomy Siltnamiy jmoné Baltijos Salyse.

Pastrevio senidnija yra savivaldybés centrinéje dalyje. Seniunijos centras — Pastrévio kaimas.
Senilnijos teritorija apie 5 680 ha. Senilinijoje — 26 kaimai, iS jy trys be gyventojy. Veikia kaimo

5 Administracijos senilinijos [interaktyvus] Flektrény savivaldybé [zitréta 2025-08-27]. Prieiga per interneta:
https.//www.elektrenai.lt/index.php?3758365045.
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bendruomené. Senitnijoje yra Semeliskiy vidurinés mokyklos Pastrévio skyrius, parduotuvé, biblioteka,
pastas. Dauguma seniiinijos gyventojy uzsiima zemés ikio veikla.

Semeliskiy senidnija yra savivaldybés pietuose. Senitnijos plotas — 7 582,99 ha. Senilinijos centras
— Semeliskiy miestelis, jsiklires prie Strévos upés. Senitnijoje yra 33 kaimai, didesni i$ jy: Daugirdiskés,
Laiciai. Senilnijoje gausu ezery, didesni i$ jy: Nestrévantys, Monis, Monaitis, Vaisietis. Veikia dvi
bendruomenés: Strévos ir Semeliskiy, dvi labdaros organizacijos: Semeliskiy parapijos Caritas ir Lietuvos
Raudonojo Kryziaus draugijos Elektrény skyrius. Seniiinijoje yra Semeliskiy gimnazija, pastas, biblioteka,
vaiky darzelis, priesgaisriné gelbéjimo tarnyba, Semeliskiy ir Jagéloniy girininkijos, 3 medZzio apdirbimo
jmoneés, 4 parduotuves, baznycia, staciatikiy cerkvé, nemazai kaimo turizmo sodyby.

Vievio senidnija yra savivaldybés rytinéje dalyje, apie 40 km atstumu nutolusi nuo Vilniaus, prie
respublikinés reikSmés automagistralés ir geleZinkelio Vilnius—Kaunas. Senitnijos plotas — 15 200 ha.
Senitnijoje yra 89 kaimai, didesni i$ jy: Pylimai, Pakalniskés, Vievininkai, Balceriskés, Lazdénai. Vievio
senilinijos teritorijoje yra 24 ezerai. DidZiausias jy - Vievio ezeras. Jo ilgis — 2 700 m, plotis — 1 950 m.
Senilinijoje yra autobusy ir geleZinkelio stotys, pastas, Elektrény sav. Jurgio Milanciaus pradiné mokykla,
Elektrény sav. Vievio gimnazija, Vievio meno mokykla, 3 Elektrény sav. vieSosios bibliotekos filialai (Vievio
mieste, Pakalniskiy ir Pylimy kaimuose), 2 maldos namai ir kitos gyventojus aptarnaujancios jstaigos.
Senitinijoje veikia beveik 50 jvairaus statuso ir dydZio jmoniu. Jkurtas Zemés gelmiy informacijos centras
ir Keliy muziejus.®

2.2, Gyventojy skaicius

Valstybés duomeny agentliros duomenimis’, 2025 m. pradzioje Lietuvoje gyveno
2 890 664 nuolatiniai gyventojai. Nuo 2024 m. pradZios nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje padidéjo
4 773 gyventojais. Nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj per 2024 m. |émé teigiama neto tarptautiné
migracija — imigravo 23 140 Zmoniy daugiau nei emigravo, ir neigiama natlrali gyventojy kaita — miré
18 367 zZmonémis daugiau negu gimeé kadikiy. Nepaisant blogesnio bendrojo gimstamumo rodiklio
(palyginti su 2023 m., 2024 m. kadikiy gimé apie 7,5 proc. maziau) ir didelio mirtingumo, praéjusiais
metais dél didelés imigracijos bendras nuolatiniy gyventojy skaicius iSaugo.

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis®, 2025 m. pradZioje 68,51 proc. nuolatiniy Lietuvos
gyventojy gyveno miestuose, 31,49 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojai sudaré 63,07 proc.
visy nuolatiniy Lietuvos gyventojy. 2025 m. pradZioje gyventojy tankis Salyje buvo 44,3 Zmonés viename
kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje Elektrény sav.
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2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaicius mety pradZzioje’

6 Administracijos senitinijos [interaktyvus] Elektrény savivaldybé [Zitiréta 2025-08-27]. Prieiga per interneta:
https.//www.elektrenai.lt/index.php?3758365045.

7 Valstybés duomeny agentlra. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2025-06-11]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov. It.

8 Ibid.

9 Ibid,
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Valstybés duomeny agentiiros duomenimist®, 2025 m. pradzioje Elektrény savivaldybéje gyveno
24 598 nuolatiniai gyventojai, tai yra 133 gyventojais (0,54 proc.) maziau nei 2024 m. Per pastaruosius
5 metus nuolatiniy gyventojy skaicius Elektrény savivaldybéje padidéjo 1 222 gyventojais (5,23 proc.).
2025 m. pradzioje mieste gyveno 16 498 gyventojai (67,07 proc.), kaimiskoje savivaldybés teritorijoje —
8 100 gyventojy (32,93 proc.). Darbingo amziaus Zmonés sudaré 64,74 proc. (15 925 asmenys) nuolatiniy
savivaldybés gyventojy. 2025 m. pradzioje gyventojy tankis Elektrény savivaldybéje buvo 48,4 Zmonés
viename kvadratiniame kilometre.

2.3. Gyventojy migracija

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis!!, nuo 2020 m. Lietuvoje fiksuojamas teigiamas neto
tarptautinés migracijos skaicius (2.3 pav.): 2020 m. — 20 775, 2021 m. — 19 653, 2022 m. — 72 097,
2023 m. — 44 994 ir 2024 m. — 23 140. 2024 m. i$ Salies emigravo 28 705 gyventojai, t. y. 32,35 proc.
daugiau nei 2023 m., imigravo — 51 845 asmenys, t. y. 22,25 proc. maziau nei prieS metus.

2022 m. pirmg kartg visose Lietuvos apskrityse emigranty skaicius buvo maZesnis nei imigranty,
2024 m. Si tendencija isliko visose savivaldybése, iSskyrus Utenos rajono. IS viso dél migracijos nuolatiniy
gyventojy Lietuvoje per penkerius metus (2020-2024 m.) padaugéjo 180 659 Zmonémis.

Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija Elektrény sav.
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2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’?

Elektrény savivaldybéje neto tarptautinés migracijos skaicius 2020-2024 m. buvo teigiamas.
2024 m. iS Elektrény savivaldybés emigravo 373 gyventojai, imigravo — 449 asmenys, neto tarptautiné
migracija buvo teigiama — 76 Zmonés. IS viso dél tarptautinés migracijos nuolatiniy gyventojy skaicius
Elektrény savivaldybéje per penkerius metus (2020-2024 m.) padidéjo 2 528 Zmonémis.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos banko 2025 m. kovo mén. Lietuvos ekonomikos apzvalgoje!®> nurodoma, kad Lietuvos
ekonomika ir toliau yra atspari. 2024 m. antrgjj pusmetj Lietuvos ekonomikos ketvirtiné plétra vél priartéjo
prie ilgalaikio plétros tempo. Labiausiai prie Sio atsigavimo prisidéjo atsigaunantis namy dkiy vartojimas.
Jis 2024 m. paskutinj ketvirtj buvo 4,9 proc. didesnis nei prieS metus ir reikSmingai virSijo pastarojo
deSimtmecio vidurkj. Labiausiai prie tokios namy Gkiy vartojimo raidos prisideda atsigaunantis trumpalaikio
vartojimo prekiy ir augantis paslaugy vartojimas. Kito vidaus paklausos veiksnio — investicijy — raida buvo

10 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2025-06-11]. Prieiga per internetg:
https.//osp.stat.gov. L.

1 1bid.

12 1bid.

13 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2025 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2025-06-27]. Prieiga per internetg:
https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/51335_03d639db216014839979f4d211b27125. pdf.
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maziau palanki. Po spartaus augimo 2021-2023 m., 2024 metais investicijos sumenko. Tiesa, jy apimtis,
lyginant su Salies bendruoju vidaus produktu (BVP), tebéra istoriSkai auksto lygio.

2024 m. treciajj ketvirtj, lyginant su ankstesniu ketviréiu, ekonomikos aktyvumas padidéjo 1,1, o
ketvirtajj ketvirtj — 0,8 proc. ir, vertinant bendrai, virsijo ilgalaikj vidurkj. Sios tendencijos lemeé, kad
2024 m. Lietuvos BVP buvo 2,7 proc. didesnis nei prieSs metus. 2024 m. antrojo pusmecio ekonomikos
augimas buvo plataus masto — didéjo beveik visy ekonominiy veikly pridétiné verté, o prie to daugiausia
prisidéjo apdirbamoji gamyba ir prekyba, reikSmingg jtakg daré ir kitos paslaugos. Taciau transporto ir
saugojimo veikla susidiré su didesniais sunkumais — Sios veiklos sastingis buvo nulemtas vangios ES
ekonomikos raidos ir susidariusio pervezimy pajégumy pertekliaus Vakary rinkose.

Lietuvos banko ekonomistai prognozuoja Lietuvos ekonomikos plétrg, stipréjima. Tai lems palengva
atsigaunanti iSorés paklausa, toliau didéjanti namy Gkiy perkamoji galia, kuri skatins vartojimg, bei dél
didéjanciy ES paramos fondy srauty ir menkstancio anksciau grieztintos pinigy politikos poveikio augancios
investicijos. Prognozuojama, kad 2025 metais realusis BVP bus 2,9 proc. didesnis nei pernai, o
2026 ir 2027 m. augs po 3,0 proc.

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
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2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija™*

Valstybés duomeny agentiros duomenimis®®, vidutiné metiné infliacija 2024 m. Lietuvoje sieké
0,7 proc. ir, lyginant su 2023 m., sumazéjo 8,4 procentiniy punkty.

Pasak Lietuvos banko ekonomisty, beveik dvejus metus reikSmingiau nesikeites bendrasis kainy
lygis 2025 m. didéja sparciau. Daugelio energijos istekliy ir kity Zaliavy kainoms kylant bei toliau sparciai
augant darbo uzmokesciui, infliacinis spaudimas didéja. Visa tai — atsigaunantis vartojimas ir nuo 2025 m.
sausio mén. padidinti mokesciai lemia Sokteléjusia metine infliacijg: saus] ji sudaré 3,4 proc.
Prognozuojama, kad 2025 m. vidutiné metiné infliacija bus 3,3 proc., 0 2026 m. sumazés ir tiek 2026 m.,
tiek 2027 m. sudarys po 2,6 proc.1®

2.5. Imoniy skaicius

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis?’, 2025 m. pradzioje Salyje veiké 151 868 jmonés (Ukio
subjektai pagal visas teisines formas), t. y. 6,24 proc. daugiau nei 2024 m. pradzZioje. DidzZiyjy Lietuvos
miesty savivaldybése jregistruota apie du trecdalius (61,16 proc.) Salyje veikianciy jmoniy: Vilniaus miesto
savivaldybéje — 36,1 proc., Kauno — 13,5 proc., Klaipédos — 5,79 proc., Siauliy — 3,15 proc.,
PanevéZio — 2,62 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy jmoniy yra uZdarosios akcinés

14 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2025-07-15]. Prieiga per internetg:
https.//osp.stat.gov. L.

15 Ibid.

16 Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2025 m. kovas [interaktyvus] [Zilréta 2025-06-27]. Prieiga per internetg:
https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/51335_03d639db216014839979f4d211b27125. pdf.

17 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2025-07-15]. Prieiga per internetg:
https.//osp.stat.gov.It.
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bendrovés — 54,36 proc., mazosios bendrijos — 22,82 proc., vieSosios jstaigos — 4,54 proc., asociacijos —
5,83 proc., individualios jmonés — 5,19 proc., bendrijos — 3,32 proc., biudzetinés jstaigos — 1,7 proc., kity
teisiniy formy jmonés sudaro 3,95 proc. visy Lietuvoje registruoty veikianciy jmoniy.

Veikianciy jmoniy skaicius Veikianciy jmoniy skaicius
Lietuvos Respublikoje Elektrény sav.
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2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradZioje'®

Elektrény savivaldybéje 2025 m. pradzZioje veiké 772 jmonés (58 jmonémis daugiau nei pries
metus). Savivaldybéje vyrauja labai mazos jmonés (84,33 proc.) ir mazos jmonés (9,72 proc.). O didesnés,
50 ir daugiau darbuotojy turincios jmoneés, sudaro 5,95 proc.

2.6. Nedarbo lygis

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis®®, 2024 m. nedarbo lygis Lietuvoje buvo 7,1 proc. ir
lyginant su 2023 m. padidéjo 0,3 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2024 m. uzfiksuotas nedarbo
lygis yra 6,2 proc., kaimiskoje teritorijoje — 9,1 proc. 2024 m., lyginant su ankstesniais metais, nedarbo
lygis miestuose padidéjo 0,2 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 0,3 procentinio punkto. Motery
nedarbo lygis 2024 m. buvo 6,4 proc., vyry — 7,7 proc. Vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius
Lietuvoje 2024 m. buvo 158,5 tikst. (3,73 proc. didesnis nei prieS metus), tai sudaré 8,7 proc. visy
darbingo amziaus gyventojy.

Lietuvos banko publikuotoje Lietuvos ekonomikos apzvalgoje®® skelbiama, kad Lietuvos darbo
rinkos buklé 2024 m. pabaigoje ir toliau buvo gera. Pastaryjy mety palankios migracijos tendencijos
reikSmingai veikia darbo rinkos rodiklius. Darbo jégos lygis pasieké aukStumas, kurios paskutinj karta
fiksuotos tik apie 2004 m. — prieS didzZigjg emigracijos bangg jstojus j ES. Lietuvoje trecius metus is eilés
didéjant gyventojy skaiciui ir j darbo rinkg jsiliejant vis daugiau darbuotojy, dirbanciyjy skaicius yra
auksciausio lygio nuo 1998 m. 2024 m. pradzioje Ugteléjes nedarbas taip pat sumaZéjo, o darbo
uzmokestis toliau didéja dvizenkliu tempu.

UZimtyjy skaiCius Salyje per metus padidéjo, taCiau uzimtumo raida atskiruose sektoriuose
nevienoda. 2024 m. bendras uzimtyjy skaiius Salyje sudaré 1,464 min. ir buvo 1,6 proc. didesnis nei
2023 m. Uzimtyjy skaiciy reikSmingai didino sékminga uzsienieCiy integracija j Lietuvos darbo rinka.
Daugiau nei puse visy uzimtyjy skaiCiaus augimo per metus lémé uzsienieciai. Labiausiai prie uzimtyjy
augimo prisidéjo pramoné, kurios darbo jégos poreikj didino atsigaunanti eksporto apimtis. Uzimtumo
raidg Lietuvoje itin neigiamai veike sunkumai transporto sektoriuje. Sios veiklos sastingj lemé vangi ES
ekonomikos raida ir susidares pervezimy pajégumy perteklius Vakary rinkose.

18 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2025-07-15]. Prieiga per internetg:
https.//osp.stat.gov. It.

19 Ibid.

20 | jetuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2025 m. kovas [interaktyvus] [Ziliréta 2025-06-30]. Prieiga per internetg:
https.//www.Ib.lt/uploads/publications/docs/51335_03d639db216014839979f4d211b27125. pdf.
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Lietuvos bankas?! prognozuoja, kad 2025 m. nedarbo lygis sudarys 6,8 proc., 0 2026 m. sumazés
iki 6,7 proc.

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis Vilniaus apskr.
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2.6 pav. Nedarbo lygis®

Vilniaus apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei vidutiniskai Salyje. Valstybés duomeny
agentiiros duomenimis?3, nedarbo lygis Vilniaus apskrityje per metus padidéjo 1,0 procentiniu punktu nuo
4,9 proc., 2024 m. sieké 5,9 proc. Elektrény savivaldybéje vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius
2024 m. buvo 1 145, tai sudaré 7,1 proc. visy darbingo amziaus gyventojy savivaldybéje (Vilniaus
apskrityje Sis rodiklis siekia 8,6 proc.).

2.7. Investicijos

Remiantis Valstybés duomeny agentliros iSankstiniais duomenimis?*, tiesioginés uZsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2024 m. pabaigoje sieké 38 247,79 min. Eur, t. y. 7,58 proc. daugiau
nei prieS metus (2023 m. pabaigoje TUI sudaré 35 553,92 min. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui
tenkancios TUI 2024 m. pabaigoje buvo 13 234 Eur (2.7 pav.) arba 7,42 proc. didesnés nei pries metus.

Pagal investicijy dydj didZiausios Salys investuotojos 2024 m. buvo Vokietija (investuota
5 873,26 min. Eur), Nyderlandai (investuota 5 254,71 min. Eur), Estija (investuota 3 841,62 min. Eur),
§vedija (investuota 3 667,52 min. Eur), Latvija (investuota 2 474,66 min. Eur), Jungtiné Karalysté
(investuota 2 059,47 min. Eur), Liuksemburgas (investuota 1917,79 min. Eur), Lenkija (investuota
1 283,25 min. Eur), Danija (investuota 1 170 min. Eur) ir Kipras (investuota 1 035,11 min. Eur).

TUI Lietuvoje pasiskirsto netolygiai — 2023 m. duomenimis*, daugiausiai investicijy sulaukta
Vilniaus apskrityje — 26 683,36 min. Eur, Kauno — 3 699,46 min. Eur, Klaipédos — 2 236,96 min. Eur, TelSiy
— 801,37 min. Eur, éiauliq — 670,19 min. Eur, PanevéZio — 610,62 min. Eur, Alytaus — 281,58 min. Eur,
Marijampolés — 243,57 min. Eur, Utenos — 196,8 min. Eur, Tauragés — 130,01 min. Eur.

2l Lietuvos bankas. Lietuvos ekonomikos apZvalga, 2025 m. kovas [interaktyvus] [Ziliréta 2025-06-30]. Prieiga per interneta:
https://www.Ib.lt/uploads/publications/docs/51335_03d639db216014839979f4d211b27125. pdf-

22 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2025-07-15]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.It.

Z Ibrd.

24 Ibrd.

* Ataskaitos rengimo metu oficialiosios statistikos portale néra paskelbti 2024 m. duomenys apie tiesiogines uzsienio investicijas
savivaldybése, tad apzvalgai naudoti 2023 m. duomenys.
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TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)

15000 13234

13000 11 606 =
11000 10 235

7000
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2020 m. 2021 m. 2022 m. 2023 m. 2024* m.

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

2023 m. duomenimis**, Elektrény savivaldybéje tiesioginés uZsienio investicijos sudaré
158,24 min. Eur, t. y. 21,51 proc. daugiau nei 2022 m., kai TUI buvo 130,23 min. Eur.

2.8. Statybos leidimai

Valstybés duomeny agentiiros duomenimis?®, 2024 m. iSduoti 5602 (9,88 proc. maZiau nei
2023 m.) statybos leidimai 6 018 naujy gyvenamuyjy pastaty statybai ir 735 (0,27 proc. daugiau nei
2023 m.) statybos leidimai 1 032 naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti.

2024 m. baigti statyti 7 711 naujy gyvenamyjy pastaty (1 401,4 tiikst. m?), i kuriy vieno ir dviejy
blisty — 7 462 pastatai (1 046,3 tukst. m?), trijy ar daugiau bisty — 229 pastatai (348 tikst. m?), ir
20 bendrabuciy (7,1 tikst. m2).

2024 m. baigti statyti 1 462 nauji negyvenamieji pastatai (1 445,3 tlkst. m?), i$ kuriy 226 prekybos,
viesbuciy ir maitinimo jmoniy pastatai (223,8 tikst. m?), 52 jstaigy pastatai (102 tikst. m?), 59 transporto
ir rySiy pastatai (41,7 tikst. m?), 350 pramoniniy pastaty ir sandéliy (669,1 tikst. m?), 15 mokykly,
universitety ir tyrimy centry pastaty (81,6 tukst. m?), 5 ligoniniy ir slaugos jstaigy pastatai (8,3 tukst. m?),
10 kultdros ir sporto renginiy pastaty (31 takst. m?), 351 negyvenamas kinis pastatas (168,3 tikst. m?)
ir 394 kitos paskirties negyvenamieji pastatai (119,4 tikst. m?).

* ISankstiniai 2024 m. duomenys.

** Ataskaitos rengimo metu oficialiosios statistikos portale néra paskelbti 2024 m. duomenys apie tiesiogines uzsienio investicijas
savivaldybése, tad apzvalgai naudoti 2023 m. duomenys.

25 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2025-06-13]. Prieiga per interneta:
https.//osp.stat.gov.lt

% Jbid.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius®>”

Elektrény savivaldybéje 2024 m. i$ viso leista statyti 110 naujy pastaty, i$ jy 85 gyvenamuosius ir
25 negyvenamuosius pastatus?.

2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2021 m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
pastaty skaicius kasmet augo (2.9 pav.). 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre iS viso buvo
jregistruota 2 667 960 pastaty, tai yra 17 588 pastatais (0,66 proc.) daugiau nei prieS metus ir
65 288 pastatais (2,51 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Siy mety pradZioje fiksuotas jregistruoty
pastaty augimas yra didZiausias metinis augimas per analizuojamg laikotarpj, o maZziausias metinis
augimas — 14 677 pastatai (0,56 proc.) — buvo fiksuotas 2024 m. sausio 1 d.

27 Valstybés duomeny agentiira. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziliréta 2025-06-13]. Prieiga per interneta:

https.//osp.stat.gov.It.

28 Ibid.
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2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika mety pradzioje®

Registry centro duomenimis, 2025 m. sausio 1 d. Elektrény savivaldybéje buvo jregistruota 23 300
pastaty, tai yra 164 pastatais (0,71 proc.) daugiau nei prieS metus ir 610 pastaty (2,69 proc.) daugiau nei
2021 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maZiausias metinis augimas — 138 pastatai (0,60 proc.) —
buvo uzfiksuotas 2024 m. pradzioje, o didziausias — 2025 mety pradZioje.

Registry centro duomenimis, nuo 2021 m. sausio 1 d. iki 2025 m. sausio 1 d. Lietuvoje jregistruoty
patalpy skaicius kasmet augo (2.10 pav.). 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre i$ viso buvo
jregistruotos 1 208 999 patalpos, tai yra 11 274 patalpomis (0,94 proc.) daugiau nei prieS metus ir
55 105 patalpomis (4,78 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Siy mety pradioje fiksuotas jregistruoty
patalpy augimas yra maZziausias metinis augimas per analizuojamg laikotarpj, o didzZiausias —
16 432 patalpos (1,41 proc.) — 2023 m. pradzioje.
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika mety pradzioje™

Registry centro duomenimis, 2025 m. sausio 1 d. Elektrény savivaldybéje buvo jregistruotos 9 826
patalpos, tai yra 14 patalpy arba 0,14 proc. daugiau nei prieS metus (tai yra per analizuojama laikotarpj
maziausias metinis augimas) ir 181 patalpa (1,88 proc.) daugiau nei 2021 m. sausio 1 d. Per analizuojama
laikotarpj didziausias metinis augimas — 91 patalpa (0,94 proc.) — buvo uZfiksuotas 2023 m. pradZioje.

29 Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos 2025 m. duomenys.

30 1bid.
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5236

B Gyvenamieji pastatai

' I Negyvenamieji pastatai (be pagalbinio Tkio)
2410
Pagalbinio Tkio pastatai

15 654

2.11 pav. Gyvenamuyjy, negyvenamuyjy (be pagalbinio dkio) ir pagalbinio ikio pastaty skaicius Elektrény
savivaldybeje 2025 m. sausio 1 d.*!

Registry centro duomenimis, Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruoti 5 236 gyvenamieji pastatai ir 18 064 negyvenamieji pastatai, i$ kuriy 15 654 —
pagalbinio Ukio pastatai.
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2.12 pav. Gyvenamyjy pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2025 m. sausio 1 d.*?

Registry centro duomenimis, Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamieji pastatai pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo jregistruota
vienbuciy paskirties pastaty — 4 801, dvibuciy paskirties pastaty buvo jregistruota 80, daugiabuciy
paskirties pastaty — 334, jvairiy socialiniy grupiy paskirties pastaty — 21.

31 Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos 2025 m. duomenys.
32 Ibid.
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2.13 pav. Negyvenamyjy pastaty (be pagalbinio kio) pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo
paskirti 2025 m. sausio 1 d.*?

Registry centro duomenimis, Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamieji pastatai (be pagalbinio ukio) pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia
buvo jregistruota meégéjy sody paskirties pastaty — 889, administraciniy paskirties pastaty buvo
jregistruota 73, asmeninio poilsio paskirties pastaty — 5, augalams auginti paskirties pastaty — 11,
gamybos, pramonés paskirties pastaty — 291, garazy paskirties pastaty — 110, gydymo paskirties pastaty
— 24, gyvunams auginti paskirties pastaty — 77, kity pagalbiniy paskirties pastaty — 351, kulttros paskirties
pastaty — 11, maitinimo paskirties pastaty — 20, mokslo paskirties pastaty — 35, paslaugy paskirties pastaty
— 40, prekybos paskirties pastaty — 67, religiniy paskirties pastaty — 11, sandéliavimo paskirties pastaty —
188, specialiyjy paskirties pastaty — 6, sporto paskirties pastaty — 8, transporto paskirties pastaty — 5,
viesbuciy paskirties pastaty — 6, vieSojo poilsio paskirties pastaty — 140, Zemés tkio produkcijai tvarkyti
paskirties pastaty — 42.

2 454

m Gyvenamosios patalpos

# Negyvenamosios patalpos
7372

2.14 pav. Gyvenamujy ir negyvenamuyjy patalpy skaicius Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d.>*

Registry centro duomenimis, Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre buvo jregistruotos 7 372 gyvenamosios ir 2 454 negyvenamosios patalpos.

33 Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos 2025 m. duomenys.
34 Ibid.
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2.15 pav. Gyvenamuyjy patalpy pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2025 m. sausio 1 d.*®

Registry centro duomenimis, Elektrény savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre gyvenamosios patalpos pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo jregistruota
gyvenamuyjy (buty) paskirties patalpy — 7 049, jvairiy socialiniy grupiy paskirties patalpy — 323.
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2.16 pav. Negyvenamyjy patalpy pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal naudojimo paskirti 2025 m. sausio
1d. 36

Registry centro duomenimis, Elektréeny savivaldybéje 2025 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto
registre negyvenamosios patalpos pagal naudojimo paskirtj pasiskirsté taip: daugiausia buvo jregistruota
garazy paskirties patalpy — 2 248, administraciniy paskirties patalpy buvo jregistruota 24, gamybos,
pramonés paskirties patalpy — 3, gydymo paskirties patalpy — 12, kity pagalbiniy bei pagalbinio tkio
paskirciy patalpy — 83, maitinimo paskirties patalpy — 1, mokslo paskirties patalpy — 3, paslaugy paskirties
patalpy — 30, prekybos paskirties patalpy — 39, vieSbuciy paskirties patalpy — 2, vieSojo poilsio paskirties
patalpy - 9.

35 Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos 2025 m. duomenys.
36 Ibid.
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1281 m Fiziniy asmeny privati nuosavybé
Z;l 0 Juridiniy asmeny privati nuosavybé
504 m Valstybés nuosavybé
o Savivaldybiy nuosavybé
| Kjta*

2.17 pav. Pastaty pasiskirstymas Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2025 m. sausio 1 d.%”

Registry centro duomenimis, pastatai Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teises | juos
2025 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 21 160 pastaty,
juridiniams asmenims — 1 281 pastatas, valstybés nuosavybé — 74 pastatai, savivaldybiy nuosavybé —
191 pastatas, kita nuosavybé — 594 pastatai.

195 o 2 ;
6 | Fiziniy asmeny privati nuosavybé
137 B Juridiniy asmeny privati nuosavybé
508 ® Valstybés nuosavybé
Savivaldybiy nuosavybé
8 980 v Y

m Kita*®

2.18 pav. Patalpy pasiskirstymas Elektreny savivaldybeje pagal nuosavybes teises j jas
2025 m. sausio 1 d.*®

Registry centro duomenimis, patalpos Elektrény savivaldybéje pagal nuosavybés teises | jas
2025 m. sausio 1 d. pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 8 980 patalpy,
juridiniams asmenims — 195 patalpos, valstybés nuosavybé — 6 patalpos, savivaldybiy nuosavybée —
137 patalpos, kita nuosavybé — 508 patalpos.

* Bendroji fiziniy ir juridiniy asmenu, valstybés ir savivaldybiy, valstybés ir fiziniy bei juridiniy asmeny, savivaldybiy ir fiziniy bei
juridiniy asmeny nuosavybé arba nuosavybés teisés nejregistruotos.

37 Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos 2025 m. duomenys.

38 Ibid.
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2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys
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2.19 pav. 2021-2025* m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**°

Elektreny savivaldybéje 2024 metais buvo parduoti 302 pastatai ir patalpos, t. y. 14,93 proc.
maziau nei 2023 m., ir maziausias uZzfiksuotas pardavimy skaiCius per nagrinéjamg 2021-2025* m.
laikotarpj. Elektrény savivaldybéje per nagrinéjamg 2021-2025* m. laikotarpj didzZiausias parduoty pastaty
ir patalpy skaiCius buvo uZfiksuotas 2021 m. — parduota 426 objektai, taiau 2022 m. buvo perleista
13,62 proc. maziau objekty lyginant su rekordiniais 2021 m. 2025 m. nurodytas parduoty pastaty ir
patalpy skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.
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2.20 pav. 2021-2025* m. Elektrény savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**
pagal paskirciy grupes®

* Sandoriai, jvyke 2025 m. sausio-liepos ménesiais.

** T parduoty pastaty ir patalpy skaiiy: 1) nejtraukti pagalbinio Tkio pastaty ir patalpy paskirCiy grupés pardavimai, 2) jtraukti
asmeninio poilsio paskirties pardavimai (j poilsio ir sporto paskirCiy grupe), 3) jtraukti specialiyjy paslaugy paskirties pardavimai
(i komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskirciy grupe).

39 Nekilnojamojo turto rinkos sandoriy duomenys, 2025 m., Registry centras.

40 Ibid.
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Elektrény savivaldybéje per 2021-2025* m. i$ viso buvo parduoti 1 664 pastatai ir patalpos. Siuo
laikotarpiu aktyviausiai buvo perkami ir parduodami butai, vienbuciai-dvibuciai namai ir garazai. Elektrény
savivaldybéje 2024 m. parduoty pastaty ir patalpy skaiCiaus sumazéjimas fiksuojamas visose paskirciy
grupése. 2024 m. daugiausia buvo parduota buty — 143, tai yra 7,7 proc. maziau nei 2023 m., kai buvo
perleisti 155 butai. Elektrény savivaldybéje 2024 metais perleista 17 sody pastaty (19,0 proc. maZiau nei
2023 m.), 83 vienbuciai-dvibuciai namai (5,7 proc. maziau nei 2023 m.), 33 garazai (13,2 proc. maziau
nei 2023 m.), 15 jvairiy socialiniy grupiy paskir¢iy grupés objekty (6,3 proc. maziau nei 2023 m.),
4 komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskir€iy grupés objektai (42,9 proc. maziau nei 2023 m.),
2 administraciniy ir gydymo paskirciy grupés objektai (50,0 proc. maziau nei 2023 m.), 5 poilsio ir sporto
paskirciy grupés objektai (80,8 proc. maZziau nei 2023 m.), kultdros ir mokslo paskirciy grupés objekty
2024 m. parduota nebuvo.

* Sandoriai, jvyke 2025 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 bei Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés
nustatomos lyginamuoju (pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy
(kapitalizavimo arba diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kasty)
metodu.

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

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

Vadovaujantis Reglamentu ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg (panasumg vertingumo pozidriu),
nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal naudojimo paskirtis | paskirciy grupes.
PaskirCiy grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti 3.1 lenteléje. Nebaigty statyti ir fiziSkai pazeisty
pastaty, kuriy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti taikant masinj vertinimg reikalingi kadastro duomenys
nenustatyti, vidutiné rinkos verté nustatoma atkuriamosios vertés (kasty) metodu?.

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

ﬁ'l' Naudojimo paskirtis*? P?s!(lrcu! grupe Vertinimo metodas
r. masiniam vertinimui
Vienbuci v e ) . .
1. |e_ Lvl ' Vienbuciai—dvibuciai namai Lyginamasis metodas
Dvibuciy
G ju (but
2. yver.1am19q (buty) Butai Lyginamasis metodas
Daugiabuciy
3. Ivairiy socialiniy grupiy Ivairiy socialiniy grupiy Lyginamasis metodas
VieSbuciy
4 Prekybos Komerciniy ir specialiyjy Lyginamasis metodas
' Paslaugy paslaugy?? arba pajamy metodas
Maitinimo
Administraciniy - o Lyginamasis metodas
5. Gydymo Administraciniy ir gydymo arba pajamy metodas
6. Garazy Garazai Lyginamasis metodas
Kulttiros o . .
3 Mokslo Kulturos ir mokslo Lyginamasis metodas

41 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosianCio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str.2d. 3 p.,
nekilnojamasis turtas, kai triiksta kadastro duomeny vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti masiniu vertinimo biidu, — iSlaidy (kasty)
metodu (apskaiCiuojant fizinio nusidévéjimo procentg), taikant vietovés pataisos koeficienta, kuriuo jvertinama nekilnojamojo turto
buvimo vietos jtaka, naudojant Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos ir Nekilnojamojo turto registro informacinés
sistemos duomenis, nekilnojamojo turto atkiirimo kasSty (statybinés vertés) kainynus ir statiniy vidutinés naudojimo trukmés
normatyvus, atliekant paskesnj vertinimg, islaidy (kasty) metodu vertinamo nekilnojamojo turto statybos kaina indeksuojama
Vyriausybés arba jos jgaliotos institucijos nustatyta tvarka.

42 Pastaty ir patalpy klasifikavimas pagal naudojimo paskirtj apibréZtas Reglamento 1 ir 2 prieduose.

43 Nuo 2026-01-01 komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskirCiy grupei masiniam vertinimui bus priskiriamos ir bendro gyvenimo
namy bei specialiyjy paslaugy naudojimo paskirtys, kurioms vertinti, vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosianCio naujos
redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., bus taikomas lyginamasis metodas arba pajamy metodas.
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Sporto
8. Poilsio ir sporto** Lyginamasis metodas

VieSojo poilsio

Pagalbinio ukio pastaty
Pagalbinio ukio patalpy
10.  Megéjy sody Sody pastatai Lyginamasis metodas

9. Pagalbinio tkio Lyginamasis metodas

Lyginamojo metodo esmé — vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizymeéti visas skirtingas vertinamo
ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiCiuoti vertinamo objekto verte. Bendra vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Cia: RV - vertinamo objekto rinkos verteé;
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 apskaiiuojamos i$ visy pajamy, susijusiy su turto
naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté apskaiciuojama pagal
formule:

OV=GP/r,
Cia: OV - vertinamo objekto rinkos verté;
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 | pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, turincCius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis gali
biti nustatomas keliais bldais. 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.

4 Nuo 2026-01-01 poilsio ir sporto paskirciy grupei masiniam vertinimui bus priskiriama ir asmeninio poilsio naudojimo paskirtis,
kuriai  vertinti, vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosianio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio
jstatymo 9 str. 2 d. 1 p., bus taikomas lyginamasis metodas.
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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 isSlaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo turto
atkdrimo kasty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus ir vietovés
pataisos koeficientus.

ISlaidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai ir verciy zonos, kurias nustato Registry centras.

Vertinant turtg islaidy (kasty) metodu, apskaiciuojama:

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

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

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

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

3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo
turto rinkos 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:
sandoriy duomeny analize;
verciy zony riby koregavima;
vertinimo modeliy jvedimg ir koregavimag;
nekilnojamojo turto objekty jvertinima;
ataskaity rengima.

vih W

45 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosiancio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3, 4 ir 5 p.
nurodytas turtas bus vertinamas islaidy (kasty) metodu (apskaiciuojant fizinio nusidévéjimo procentg), taikant vietovés pataisos
koeficientg (netaikomas Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 4 p. nurodytam turtui), kuriuo jvertinama nekilnojamojo
turto buvimo vietos jtaka, naudojant Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos ir Nekilnojamojo turto registro
informacinés sistemos duomenis, nekilnojamojo turto atkdirimo kasty (statybinés vertés) kainynus ir statiniy vidutinés naudojimo
trukmés normatyvus, atliekant paskesnj vertinimg, iSlaidy (kasty) metodu vertinamo nekilnojamojo turto statybos kaina
indeksuojama Vyriausybés arba jos jgaliotos institucijos nustatyta tvarka.
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ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

‘i . . . Ei
- % = - .
@ Sandoriai ARCSDE Adresy geosit;rlttal.lt
NTR, NTK registras kiti Zaltiniai
Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé€ — NCSS, WebFocus, Excel, ArcGIS
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas — ArcGIS

Vertinimo modeliy jrasymas — 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
5 ~ 2,6 min. Vertinimo
Zemés — 5 grupés 299 sklypy sklypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy L S 2 639 statiniy ~ 3,9 min. Objekty
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 formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy
zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro rodikiius. Vertinimo modeliams parengti
btini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo

modelius, taikant tiek lyginamajj, tiek pajamy metodus, neturi biiti atsizvelgiama j nekilnojamojo turto
vertés padidéjimg ar sumazéjimag dél Siy veiksniy:

1. aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

2. zemeés 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 skleidZziamos tarsos.
Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda iS tarpusavyje

NouvAwW

susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (3.2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:
1. komerciSkuma;

2. vienodas apmokéjimo salygas;

3. kilnojamojo turto nebuvimag;

4. vienoda sandoriy laika.
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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
butinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainy tendencijos koeficiento analize ir
porine pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy medianas).
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandoriy kainas, atliekama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy
sgveikos 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 zony
Zemélapius. Naudojantis Zemélapiu, nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir dél veiksniy homogeniskumo
vertés zonoje sumazinamas vertinimo modelio kintamuyjy 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 kintamuyjy 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 verciy zonoje (teritorijoje) gali blti svarbls apskaiciuojant
nekilnojamojo turto rinkos verte. Lieka nustatyti veiksniy sgveikos rysius. Sgveikos rysius lemia modeliy
tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.
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NTR ir NTK informaciniy sistemy duomenys

v
NT RINKOS SANDORIY DUOMENYS
v
<4 Paskirtys -

b4

' N l
' |
' I
' |
| < I
I \ 4 \4 Model [

. . —> oo | odeliy
I <—  Vietos jtaka ] Laiko jtaka <4+ specifikacija :
' AY AY |
: <— Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai <4+ - .
l
v veRGlyZemElapiar |
' |
l PATIKIMI RINKOS DUOMENYS —> |
' |
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI —> I
l
I Modelio tipas —»> :
I NEKALIBRUOTI MODELIAI Modeliy |
| < kalibravimas I
| KALIBRUOTI MODELIAI I
l Modeliy I
| + + patikra [
' I
| 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 + biXi + baXa + ... + bpXp,
Cia: S — apskaiciuojama verté;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamuyjy skaicius;
bo — konstanta;
b1, by, ..., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.
Multiplikatyvinis modelis. Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia:

S = bo X XiP! X X3P2,..x X,
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Cia: S — apskaiciuojama verté;

X1, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;

bo — konstanta;

bs, b, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis. Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus,
pavyzdziui:
S = )(1'3:l X Xzb2 X...biXi X... (ijj + ...+ Xpbp),
Cia: S — apskaiciuojama verté;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
p — nepriklausomy kintamyjy skaicius;
bs, b, ..., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas modelio kalibravimas. Modelio
kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui panaudota
daugianaré regresiné analizé (toliau — 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 verteés.

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.

— l n

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = —Z 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. Jeigu keliy gretimy variacinés eilutés
reikSmiy pasirodymo daznis vienodas ir jis yra didesnis negu bet kuris kitas daznis, moda yra Siy reikSmiy
aritmetinis vidurkis. Jeigu visos reikSmés statistinéje eilutéje kartojasi vienodai daznai, tokia duomeny
aibé mody neturi. Modg galima skaiciuoti tiek kiekybiniams tiek ir kokybiniams duomenims.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsn;:

1 < =
DX =—>(S,-5).
n-173

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:
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AX =135, -5,

=
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo

kainos procentinj santykj:

_ 100%SX

S
Koreliaciné analizé leidZia nustatyti, ar yra rysys tarp kintamyjy, kokia jo kryptis ir stiprumas.
Koreliacija apibldinama skaitinémis charakteristikomis, iS kuriy daZniausiai naudojama — koreliacijos
koeficientas. Tiriant keliy kintamyjy koreliacija skaiciuojami daugybiniai koreliacijos koeficientai,
koreliacinés matricos.
Koreliacijos koeficientas parodo nagrinéjamy poZymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1 < (S, Z) < 1. Jeigu dviejy kintamuyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai

cv

tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

n

(S, -8)Z,-2)
r(S,Z) = —=

Jﬁ(si -57Y.z,- 2y

Normalusis skirstinys — ,tvarkingas" (homogeniskas, stochastinis) duomeny pasiskirstymas apie
aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis. Normalyjj pasiskirstyma
aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

Daugianaré regresijos lygtis — keliy nepriklausomy veiksniy jtakos iSraiSka lygtimi. Sudarant
regresijos lygtj neesminiy prieZasciy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,virsta" funkciniu. Regresijos
lygtys dazniausiai 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 netinkamuma
ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama
lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

FiSerio kriterijus F=¢>, kaip ir Stjudento, naudojamas regresijos kintamojo reikSmingumui
nustatyti.

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu ir jy rysj lygtyje
(juos normuoja). Kuo absoliuciu didumu beta koeficientas didesnis, tuo atitinkamo kintamojo jtaka
modelyje yra didesné.

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

z(gi-éjz
S

gia §, — modeliu remiantis nustatyta kaina.

R* =
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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 RZ = 1, visi nukrypimai nuo Saprasomi regresijos
lygtimi. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys pardavimo kainas, yra
iSsidéste vienoje linijoje.

) "REGISTRY
A CENTRAS



37
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 bditi taikomas rinkos modeliavimas
arba ekspertinis vertinimas.

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy 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 panaudoti Registry centro nekilnojamojo turto rinkos
sandoriy duomenys (toliau — Sandoriy duomenys). Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pateikiami
4.1 lenteléje.

Elektreny savivaldybés teritorijoje 2020-08-02—-2025-08-01 laikotarpiu daugiausia sudaryta buty ir
pagalbinio Tkio pastaty sandoriy, atitinkamai 823 ir 1 385 sandoriai. Maziausiai sudaryta kulttiros ir mokslo,
pagalbinio Ukio patalpy paskir¢iy grupiy objekty sandoriy.

4.1 lentelé. Elektreny savivaldybes 2020-08-02-2025-08-01 pradiniy rinkos duomeny statistinial rodikliai pagal
paskirciy grupes masiniam vertinimui

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

Paskirciy grupé Sanqgriq Vidutini
skaiCius Mini - Aritmetinis . cuunis .
inimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Vienbuciai—dvibuciai namai 476 1 4 696 439 499 269
Butai 823 12 2 665 959 397 1000
Ivairiy socialiniy grupiy 86 7 1486 642 292 620
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy 38 13 2225 646 598 479
Administraciniy ir gydymo 10 45 1237 653 434 700
Garazai 207 13 701 143 118 103
Kulttros ir mokslo 3 49 95 72 23 71
Poilsio ir sporto 67 75 2242 412 357 289
Sody pastatai 127 38 1552 338 241 257
.. _, . pastaty 1385 1 588 18 40 9
Pagalbinio Ukio Iy 2 340 468 404 90 404

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

7J"REGISTRY
\_CENTRAS



38

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 2025 m. rugpjcio 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 jtakga. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas
sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos pozitiriu pagal formule:

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

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

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty charakteristiky
skirtumy pataisy apskaiCiavimas yra minimalus. Trlkumas — mazas sandoriy skaiCius, ypac tais atvejais,
kai bitina 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.

Elektrény savivaldybéje laiko pataisa apskaiciuota panaudojant pardavimo kainy tendencijos
koeficiento analize ir nustatyta reikSminga visoms nekilnojamojo turto paskir¢iy grupéms (vienbuciai-
dvibuciai namai; butai; jvairiy socialiniy grupiy; komerciniy ir specialiyjy paslaugy; administraciniy ir
gydymo; garazy; kultlros ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio Ukio pastatai; pagalbinio
ukio patalpos); pardavimo kainos 2025-08-01 vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.
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4.4. Vietos jtakos jvertinimas

4.4.1. Verciy zony Zzemélapio sudarymas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime vietos jtaka jvertinama sudarant verciy zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — aprupinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiros
objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumaZzéja kintamyjy skaicius, modelis tampa
paprastesnis. Vieta, iSreikSta verliy zonomis ir joms nustatytais skaliariniais dydziais, yra vienas is
vertinimo modelio kintamuyjy, turinciy svarbig jtakg nekilnojamojo turto vertei.

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

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

Elektrény savivaldybéje savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziliriu atliktas
panaudojant Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API for JavaScriptir Java priemonémis
jmonés programuotojy sukurtg taikomajg programa, ArcGIS 10.6.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo
turto kadastro zemélapio sprendinius, statistiskai patikimus Sios savivaldybés nekilnojamojo turto rinkos
duomenis, atsizvelgta j ankstesniy ir Sio Zemeés ir statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu
pateiktas savininky, savivaldybiy specialisty pastabas, pasillymus ir nurodymus, pateiktus rastu ir vieSo
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty 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. Nekilnojamojo turto verciy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent vienos
paskirties nekilnojamaojo turto patikimumo Kriterijus atitinkanciy kainy lygis nuo gretimos nekilnojamojo
turto verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maZiau kaip 15 procenty.

2. Nekilnojamojo turto verciy zona kaimo vietovéje turi biti ne maZesné kajp vienos gyvenamosios
vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobddZio teritorijos dalis (sodininky bendrijos
sodai, miestelis ir kita).

3. Nekilnojamojo turto verciy zony ribos derinamos su savivaldybiy, gyvenamyjy vietoviy, kadastro
vietoviy ir kadastro bloky bei Zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy
pakrascials, 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 Zzemélapyje
automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS
priemoniy taikymas sudaro salygas teisingai priskirti zony reikSmingumo rodiklius nekilnojamojo turto
objektams, kurie naujai registruojami kadastro Zzemélapyje, taip pat panaikinamos neteisingai suteikty
adresy klaidos.
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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.

Susipazinti su verciy zony zemeélapiais ir atlikti verciy zony paieskg galima interneto puslapyje
https.//regia.lt/ymap/regia2. Nurodytame puslapyje, pagrindinio naudotojo lango Meniu skiltyje paspaudus
ant pliuso isskleidziama sluoksniy grupé NT verciy zonos ir apleistos Zemés ir varnele pazymimas sluoksnis
Verciy zonos. Zemélapyje identifikavus pageidaujama vieta paryskinama verciy zona ir is$okanciame
langelyje pateikiamas verciy zonos numeris.

Elektrény savivaldybéje savivaldybés nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis pateikiamas
vertinimo ataskaitos 3 priede — Verciy zony Zemélapis.

4.4.2. Trumpas verciy zony suskirstymo praktinis paaiskinimas

Elektrény savivaldybéje sudarytos 26 verciy zonos.

8.1 verciy zona — savivaldybés centras — Elektrény miestas, plotas — 2 365 ha, iSsidéstes aplink
Elektrény marias, vienas i§ naujausiy miesty Lietuvoje. Vandens telkinyje yra desimtys saly ir jlanky. Sioje
verciy zonoje yra pagrindinés savivaldybés bei valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai,
sveikatos prieZiliros jstaigos, Svietimo bei ugdymo jstaigos, kultiiros ir sporto centrai, baseinas, atrakciony
parkas, suformuota infrastruktiira. Rekonstruota miesto centriné aiksté ir jos prieigos, atnaujinti pésciyjy
ir dviraciy takai. Elektrény mariy pakrantéje pastatyta pontoniné prieplauka su apsvietimu, sutvarkytos
pakrantés prieigos, jrengtos daugiafunkcés aktyvaus laisvalaikio ir vaiky Zaidimy aikstelés. Elektrény
mieste pastatytas vienas didziausiy apskrityje pramonés objektas — Lietuvos elektriné. 1976 m.
Elektrénuose jkurti ledo rimai, kurie 2012 m. renovuoti. Teritorijoje dominuoja seni daugiabuciai namai,
pastatyti ir keli naujesni daugiaauksciai daugiabuciai. Pastaraisiais metais suintensyvéjo vienbuciy
gyvenamyjy namy statyba. [ Sig veréiy zong patenka sodininky bendrijy teritorijos, iSsidésciusios prie
Elektrény mariy ir Strévos upés. Verciy zonoje daugiausia yra gyvenamujy teritorijy ir mégéjy sodo zemés
sklypy, taip pat vienbuciy gyvenamyjy namy, buty ir sody pastaty.

8.2 verCiy zona — Vievis bei dalis Vievininky ir Lapiakalnio kaimo teritorijy, Vievio miesto
besitesiancios Semelidkiy, Sermuksniy, Birutés ir Liepy gatvés. Verdiy zonos teritorija iSsidés¢iusi abipus
Vilniaus—Kauno automagistralés, Vievio ezero Siauriniame krante. Vievis — antras pagal dydj ir
reikSminguma savivaldybés miestas po Elektrény, nutoles apie 40 km nuo Vilniaus. Dél savo strateginés
padéties — per miestg praeina tarptautinés reikSmés geleZinkelis ir automagistralé — ia jsiklirusios stambios
pramoneés jmonés, jkurti Lietuvos geologijos ir Keliy muziejai, pastaruoju metu pastatyti ir statomi dideli
verslo bei logistikos centrai. Sios verciy zonos teritorijoje gausu jvairiy vandens telkiniy. Pamazu vystosi
turizmas, poilsiavietés, kaimo turizmo sodybos. Vievio centre daugiausia yra mediniy pastaty; priemiestyje
— nemazai senesnés statybos daugiabuciy ar dviauks¢iy mdriniy namy. Verciy zonoje daugiausia yra
gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy, nemazai komercinés bei pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijy
naudojimo bldo zemés sklypy, taip pat vienbuciy gyvenamuyjy namy, buty, jvairiy socialiniy grupiy
paskirties pastaty, viesbutis.

8.3 verciy zona — Naujyjy Kietaviskiy ir Senyjy Kietaviskiy kaimai — upeliy, ezery ir tvenkiniy
vandenimis apsupti kaimai, nuo Elektrény miesto nutole apie 3 kilometrus. Kietaviskése jsikiire daug
jmoniy, yra visos pagrindinés jstaigos. Gyvenvietés uZstatytos senesniais ir naujais vienbuciais
gyvenamaisiais namais, yra ir keletas daugiabuciy namy. Verciy zonoje daugiausia yra Zemés ukio
paskirties ir gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy. Vienbuciy gyvenamyjy namy ir buty skaicius skiriasi
nedaug.
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8.4 verciy zona — Pastrévio ir Pelitiny kaimai, besiribojantys su Elektrény miestu ir Elektrény
mariomis. Pastrévys apie 9 km nutoles nuo Elektrény miesto centro, iSsidéstes Elektrény mariy pietinéje
pakrantéje, netoli Strévos upés. Pelitinai nuo Pastrévio nutole apie 1 km, iSsidéste Elektrény mariy
pietvakarinéje dalyje. Tai nedidelés gyvenvietés, kuriose dominuoja gyvenamujy teritorijy Zemés sklypai
su senesnés ir naujesnés statybos vienbuciais namais. Pastrévys ir Pelitinai iSsiskiria graziomis,
vandeningomis apylinkémis. Verciy zonoje daugiausia yra Zemés ikio paskirties Zemés sklypy, taip pat
vienbuciy gyvenamyjy namy ir pagalbinio tkio paskirties pastaty.

8.5 verciy zona — Semeliskiy miestelis ir dalis Semeliskiy kaimo, 15 km nuo Elektrény miesto, 21 km
j vakarus nuo Traky ir 49 km nuo Vilniaus. Miestelis — urbanistikos paminklas, [sikures
prie Strévos, Dabintos ir Berzuolés upiy, apsuptas didesniy ir mazesniy ezery. DidZiausias apylinkiy ezeras
yra Nestrévantys, esantis | rytus nuo miestelio; Siauriau Sio ezero yra mazesnis Berzuolis. Miestelis
uzstatytas senos bei naujesnés statybos vienbuciais gyvenamaisiais namais. Semeliskiy kaimas yra j rytus
nuo Semeliskiy miestelio. Semeliskiy kaimo dalis, esanti | pietus nuo Semeliskiy miestelio, priskirta j Sig
verciy zong dél ezeringy teritorijy, kuri palanki rekreacijai. Verciy zonoje esanciy zemés tkio paskirties bei
gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy skaicius labai panasus.

8.6 verciy zona — BeiZioniy kaimo centriné dalis. BeiZionys — kaimas Elektrény savivaldybéje, prie
kelio Kietaviskés—Kalviai, 14 km j pietvakarius nuo Elektrény, j vakarus nuo Semeliskiy. Beizionys jsikire
kalvotoje vietovéje, Beizioniy moreniniame masyve (Dzlky aukStuma). Kaimo pietvakariuose
stiikso Beizioniy piliakalnis (Birutés kalnas). Sioje verciy zonoje pramonés objekty néra, vykdoma smulki
paslaugy ir komerciné veikla. Gyvenvietés teritorija uZstatyta senais ir naujesniais vienbuciais
gyvenamaisiais namais. Verciy zonoje daugiausia yra gyvenamujy teritorijy Zemés sklypy.

8.7 verciy zona — teritorija, esanti Elektrény savivaldybés Siaurinéje dalyje, besiribojanti su
automagistrale Al Vilnius — Klaipéda. Tai intensyviai urbanizacijai skirta savivaldybés teritorija, kurioje
bendrajame plane planuojama verslo, paslaugy ir gyvenamyjy teritorijy plétra. Verciy zong kerta
gelezinkelio Vilnius—Kaunas atSaka i$ Kaugoniy j Elektrénus. Prie pat automagistralés Vilnius — Klaipéda
yra nedidelé sodininky bendrijy teritorija. Sioje verdiy zonoje daugiausia yra Zemés @ikio bei gyvenamujy
teritorijy Zemeés sklypy, uzstatyty vienbuciais gyvenamaisiais namais.

8.8 verciy zona — Lazdény kaimas — kaimas Elektrény savivaldybés rytinéje dalyje, 8 km j pietrycius
nuo Vievio, 30 km j vakarus nuo Vilniaus, prie automagistralés A1l Vilnius—Kaunas—Klaipéda ir geleZinkelio
Vilnius—Kaunas. Yra Lazdény gelezinkelio stotelé, vandens maliinas, lentpjiivé, 22 ha sodas. ] Siaure nuo
kaimo yra Neries regioninis parkas. Lazdénuose pramones objekty néra, vykdoma smulki paslaugy ir
komerciné veikla. Gyvenvietés teritorija uzstatyta senais ir naujesniais vienbuciais gyvenamaisiais namais.
Verciy zonoje dominuoja Zemés tkio paskirties zemés sklypai.

8.9 verciy zona — didesnioji Kazokiskiy kaimo dalis, Vidugiriy kaimas ir Dauciuliskiy kaimo dalis. Tai
teritorija, esanti prie kelio Vievis—Kazokiskés—Paparciai-Zasliai, apie 5 km j Siaurés vakarus nuo Vievio.
Netoli Kazokiskiy gyvenvietés yra regioninis Vilniaus apskrities sgvartynas. Apylinkése plyti Kazokiskiy-
Kaugoniy miskai, jkurtas Neries regioninis parkas. Gyvenvieciy teritorijos uzstatytos senais ir naujesniais
vienbuciais gyvenamaisiais namais. Verciy zonoje daugiausia yra zemés ukio paskirties Zemés sklypy.

8.10 verciy zona — gyvenvietés (Stanciky, UZupiy, Pakalniy, Karkuciy, Musteniy, Mackniskiy,
Toleikiy, Saltiniy kaimai) kiek toléliau juosiancios Elektrény miesta. Tai Elektrény savivaldybés teritorija,
perspektyvi nekilnojamojo turto pozitriu, kurioje, miestui pleCiantis bei dél jy rekreacinio statuso (ezerai,
miskai), tiek Zzemés sklypai, tiek pastatai tapo paklausis. Yra nemaZas Gacky ezeras, maZesni Laumenos
ir Stanciky ezerai. Keliose verciy zonos vietose teritorijg kerta viena i$ pagrindiniy Elektrény savivaldybéje
esanti Semeliskiy gatve, jungianti Semelidkiy miestelj su Vievio miestu. Sioje verdiy zonoje daugiausia yra
Zemés Ukio paskirties Zemés sklypy, uzstatyty vienbuciais gyvenamaisiais namais ir pagalbinio Gkio
paskirties pastatais.
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8.11 verciy zona — teritorija, esanti Elektrény savivaldybés centrinéje dalyje, rytine bei pietine
krastinemis besiribojanti su Traky miesto savivaldybe. Sioje verciy zonoje yra nemazai ezery: Jagudis,
Jagudélis, Skynimy, Narucioniy, Pakalniskiy, Dumblaiciy, Siemetukas, Siemetis, Kaliakiemio, Sventalerikas,
Dekis, Siriné. Tai intensyviai urbanizacijai numatytos savivaldybeés teritorijos, kuriose bendrajame plane
numatyta verslo, paslaugy, komerciniy objekty statyba, gyvenamujy teritorijy plétra. Sioje verdiy zonoje
daugiausia yra Zemés Ukio bei gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy, uZstatyty vienbuciais gyvenamaisiais
namais.

8.12 verciy zona — teritorija ribojasi su KaiSiadoriy, §irvintq ir Vilniaus rajonais. éioje verciy zonoje
vyrauja miskai (Aliosios hidrografinis, Vepriy botaninis, Elniakampio krastovaizdzio draustiniai), retokai
iSsidéste nedideli kaimai ir viensédziai, dauguma jy uzstatyti senais vienbuciais gyvenamaisiais namais su
nedideliais Zemes sklypais. Sioje verciy zonoje yra mégéjy sodo naudojimo blido Zemés sklypy teritorija,
kuri jsikdirusi visai Salia Vilniaus rajono savivaldybés ribos, Neries regioniniame parke, Salia Neries upés ir
Paneriy misky. Daugiausia yra zemés ukio paskirties Zemés sklypy. DidZioji dalis Sios verciy zonos —
saugomos teritorijos, iSsidésciusios Néries upés vingyje, miskuose, todél numatytos rekreacijai bei esamy
kaimy plétojimui.

8.13 verciy zona — pietvakariné Elektrény savivaldybés teritorija, rytine krastine besiribojanti su
Kaisiadoriy rajono savivaldybe, pietine — su Traky rajono savivaldybe. Tai miskinga ir vandeninga vietove,
kurioje dominuoja nedideli kaimai ir viensedziai. Sioje verciy zonoje daugiausia yra Zemes ikio paskirties
Zemés sklypy. Dominuojantys pastatai: vienbuciai gyvenamieji namai ir pagalbinio Tkio paskirties pastatai.

8.14 verciy zona - teritorija, esanti vakarinéje Elektrény savivaldybés dalyje, vakarine krastine
besiribojanti su KaiSiadoriy rajono savivaldybe. Tai Kietaviskiy senitinijos Bajory k., GillSio k. dalis,
Jageloniy k., Kloniniy Jageloniy k., Suoliy k., VindZiuliy k., Pagrendos k. dalis. Beveik visa rytine verciy
zonos dalj uzima Pagrendos miskas. Tai perspektyvi nekilnojamojo turto pozidriu Elektrény savivaldybés
teritorija, kurioje, dél rekreacinio statuso (eZerai, miskai), Siy teritorijy Zemés sklypai ir pastatai tapo
paklausis. Sioje verdiy zonoje daugiausia yra Zemeés Gkio paskirties Zemés sklypy, nemaZai gyvenamujy
teritorijy bei komercinés zemés grupiy sklypy, taip pat vienbuciy gyvenamyjy namy ir pagalbinio Tkio
paskirties pastaty.

8.15 verciy zona - teritorija, esanti abipus automagistralés A1 Vilnius — Klaipéda. Tai intensyviai
urbanizacijai numatyta savivaldybés teritorija, kurioje bendrajame plane numatyta verslo, paslaugy,
komerciniy objekty statyba, gyvenamujy teritorijy plétra. Verciy zona rytine krastine ribojasi su Traky
rajono savivaldybe. Sioje verciy zonoje daugiausia yra Zemes Tikio bei gyvenamujy teritorijy Zemes sklypy,
uzstatyty vienbuciais gyvenamaisiais namais.

8.16 verciy zona — teritorija, esanti tarp automagistralés A1 Vilnius — Klaipéda ir gelezinkelio Vilnius
— Kaunas. Pastaruoju metu $i teritorija intensyviai urbanizuojama: statomi verslo, paslaugy, komerciniy
objektai, vyksta gyvenamujy teritorijy plétra. Verciy zonoje esantys mégéjy sodo naudojimo biido zemés
sklypai iSsideste Salia Aliosios hidrografinio draustinio. Sioje verdiy zonoje daugiausia yra Zemes {kio
paskirties bei gyvenamujy teritorijy zemés grupiy sklypy. Nemazai mégéjy sodo bei pramonés ir
sandéliavimo Zemés sklypy.

8.17 verCiy zona — pietrytiné Elektrény savivaldybés dalis, besiribojanti su Traky rajono
savivaldybe. Pagal bendrajj plang teritorija numatyta Zemés Gkio veiklai plétoti. Teritorija uZstatyta
ir komerciné veikla. Sioje verdiy zonoje dominuoja Zemeés Gkio paskirties Zemés sklypai, uZstatyti
vienbuciais gyvenamaisiais namais ir pagalbinio Tkio paskirties pastatais.

8.18 verciy zona — teritorija, juosianti Elektrény savivaldybe i$ piety pusés, besiribojanti su Traky
rajono savivaldybe. Tai gana miskingos ir vandeningos vietovés, kuriose dominuoja nedideli kaimai ir
viensédZiai, uZstatyti senais vienbudiais gyvenamaisiais namais su nedideliais Zemeés sklypais. Sioje verciy
zonoje daugiausia yra zemés ukio paskirties zemés sklypy.
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8.19 verciy zona — teritorija, esanti pietinéje Elektrény savivaldybés dalyje, iSsidésciusi Salia Monio
ir MonaiCio ezery. Verciy zong sudaro Daugirdiskiy kaimas, mazesni Pamonaiciy, Subartény, Uzkryziy
kaimai. Daugirdiskiy kaimo pietvakariné dalis yra Traky rajone. Irengtas mokymy centras ,Daugirdiskés".
Per pietine verciy zonos dalj eina kelias Trakai—Padvarionys—Semeliskés. Dominuoja pavienés sodybos su
sutvarkytomis pakrantémis ir jrengtais priéjimais prie vandens telkiniy. Daugiausia yra Zemés ukio
paskirties zemés sklypy, nemazai rekreaciniy teritorijy.

8.20 verciy zona — teritorija, esanti centrinéje Elektrény savivaldybés dalyje, pagal bendrajj plang
Sioje verciy zonoje vykdoma smulki paslaugy ir komerciné veikla. Verciy zonoje daugiausia yra Zemés tkio
paskirties zemeés sklypy, vienbuciy gyvenamyjy namy ir pagalbinio tkio paskirties pastaty.

8.21 verciy zona - teritorija, esanti Siaurés vakarinéje Elektrény savivaldybés dalyje, netoli nuo
Elektrény miesto. Siauréje verciy zona ribojasi su automagistrale Vilnius — Klaipéda, vakarine krastine su
KaiSiadoriy rajono savivaldybe. Tai perspektyvi nekilnojamojo turto pozitriu Elektrény savivaldybés
teritorija, kurioje, miestui pleciantis bei dél rekreacinio statuso (eZerai, miskai), tiek Zemés sklypai, tiek
pastatai tapo paklausis. Verciy zonoje esanciuose Kareivonyse yra jsiklirusios vienos stambiausiy
Elektrény savivaldybés jmoniy: UAB ,Bauwerk Group Lietuva®™ ir UAB ,Kietaviskiy gausa". Teritorijoje
daugiausia yra Zemés iikio paskirties zemeés sklypy, nemazai gyvenamuyjy teritorijy bei komercinés zemeés
grupiy sklypy. Dominuoja vienbuciai gyvenamieji namai ir pagalbinio Tkio paskirties pastatai, nemazai
gamybos ir pramonés paskirties objekty.

8.22 verdiy zona — Abromiskiy, Sarkines, Giedraitiskiy, Girnakaliy kaimy teritorijos su iSvystyta
infrastruktiira, besiribojancios su rytine Elektrény miesto riba. Sie kaimai — tai Elektrény miesto gatves,
pereinancios i$ miesto j kaimy administracines ribas, uZstatytos naujos ir senesnés statybos gyvenamaisiais
namais. Sios verciy zonos teritorijoje yra populiaris Abromiskiy ir Orio eZerai. Abromiskiy kaime, graZioje
kalvoje tarp misko ir ezero jsiklrusi Abromiskiy reabilitaciné ligoniné, Abromiskiy dvaro riimai. Girnakaliy
kaimas iSsidéstes abipus kelio Abromiskés — Geibonys. Kaimo teritorijoje — sodininky bendrijos,
vasarnamiai. Rytuose nuo kaimo telko eZeras Besenis, vakaruose — mazas eZeriukas Kidrelis. Sioje verciy
zonoje daugiausia yra zemés Ukio paskirties Zemés sklypy, kiek maziau gyvenamuyjy teritorijy ir mégéjy
sodo zemes sklypy.

8.23 verciy zona — didelés Vievininky ir Lapiakalnio kaimy teritorijos, iSsidésCiusios centrinéje
Elektrény savivaldybés dalyje, besiribojancios su Vievio miesto riba bei Vievio ezero pakrante. Vievininkai
ribojasi su pietine ir vakarine Vievio ezero pakrante, pietiniu Vievio pakrasciu. Lapiakalnis iSsidéstes prie
pietvakarinio Vievio pakrascio, Vievio eZero vakariniame krante. Verliy zong kerta keliai Vievis —
Aukstadvaris ir Vievininkai — Rusakalnis — Daugirdiskés II. Tai teritorijos, savivaldybés bendrajame plane
numatytos gyvenamyjy namy statyboms, kuriose jau pastatyti ir toliau intensyviai statomi nauji
gyvenamieji namai. Sioje verciy zonoje daugiausia yra gyvenamujy teritorijy Zemeés sklypy su vienbuciais
gyvenamaisiais namais ir pagalbinio ukio paskirties pastatais.

8.24 verdiy zona — pietiné Elektrény miesto dalis, Geiboniy bei Saltiniy kaimai. Si verciy zona
vakarine ir pietine riba ribojasi su Elektrény mariomis. Besipleciant miestui tai perspektyvi nekilnojamojo
turto poziliriu Elektrény savivaldybés teritorija. Geiboniy kaime yra kolektyviniai sodai, rytuose telkSo
nedidelis Girnakaliy ezZeras (arba Geiboniy ezeras). Veikia Abromiskiy reabilitacijos ligoninés vaiky
skyrius, Elektrény sanatoriné mokykla. Saltiniy kaimas jsikiires tarp Elektrény tvenkinio ir kelio Vievis —
Aukstadvaris. Yra Saltiniy miskas. Sioje verciy zonoje daugiausia yra mégéjy sodo naudojimo biido Zemeés
sklypy bei sody pastaty.

8.25 verciy zona - teritorija, esanti centrinéje Elektrény savivaldybés dalyje, netoli automagistralés
A1l Vilnius — Klaipéda, besiribojanti su Vievio miestu. Tai Vievio senitnijos Vilkiskiy k. dalis, Juodeliy k.,
Krivasitiny k. dalis, Vilkabaliy k., Lapiakalnio k. dalis, Elektrény seniGinijos Abromiskiy k. dalis. Sios
gyvenvietés numatytos intensyviai urbanizacijai. Verciy zonoje daugiausia yra gyvenamuyjy teritorijy Zemeés
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sklypy, kiek maziau Zemés ukio Zemés sklypy, kurie uZstatyti vienbuciais gyvenamaisiais namai bei
pagalbinio Ukio paskirties pastatais.

8.26 verdiy zona — didelés Balceriskiy, Pylimo, Zabakos, Sadubalio kaimy teritorijos, $iaurine dalimi
besiribojancios su Vievio miesto riba bei juosiancios Vievio eZerg. Tai centrinés Elektrény savivaldybés
teritorijos. Balceriskiy kaimas nutoles apie 1,5 km | pietrycius nuo Vievio, iSsidéstes abipus magistralés ir
geleZinkelio Vilnius — Kaunas, Salia — Vievio miskas, teka Aliosa upé. Pylimy kaimas yra Vievio seniinijoje,
1 km j pietryCius nuo Vievio. Pro gyvenviete teka Pylimo upé, o kaimo pietvakariuose tyvuliuoja Vievio
ezeras. Per verciy zong eina kelias Vievis—Trakai. Tai teritorijos, savivaldybés bendrajame plane numatytos
gyvenamuyjy namy statyboms, kuriose anksciau pastatyti ir toliau statomi nauji gyvenamieji namai. Siose
vietovése yra ir zemés kio bei misky paskirties sklypy, keletas nedideliy ezery. Dél gero susisiekimo
(netoli automagistralés), Salia esancio Vievio miesto ir ezero Siose vietovése nekilnojamasis turtas yra
paklausus. Sioje verciy zonoje daugiausia yra Zemes iikio paskirties Zemés sklypu, kiek maziau gyvenamujy
teritorijy Zemés sklypy. Daugiausia yra vienbuciy gyvenamuyjy namy bei pagalbinio Gkio paskirties pastaty.

4.5. Rinkos modeliavimas

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

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

Atsizvelgdami | nepakankama jvairiy socialiniy grupiy paskir¢iy grupés nekilnojamojo turto sandoriy
skaiciy ir  tai, kad vertinant butus ir jvairiy socialiniy grupiy turtag atsizvelgiama j analogiskus vertei jtaka
darancius veiksnius, vertintojai, sudarydami jvairiy socialiniy grupiy masinio vertinimo modelj, apskaiciavo
prlklausomybes koeficientg tarp butq ir jvairiy socialiniy grupiy paskir€iy grupiy. Atlikus Elektrény,
Sal¢ininky rajono, Sirvinty rajono, Svencioniy rajono, Traky rajono ir Ukmergés rajono savivaldybiy
teritorijose buty ir jvairiy socialiniy grupiy 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 jvairiy socialiniy grupiy sandoriy pardavimo kainy 1
m2 medianos yra 30 proc. Taigi sudarant jvairiy socialiniy grupiy masinio vertinimo model;j ir skaiciuojant
jvairiy socialiniy grupiy vidutines rinkos vertes, gauta verté, apskaiCiuota pagal buty modelj, dauginama i$
nustatyto koeficiento 0,7.

Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas pateikiamas 4.2 lenteléje.
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4.2 lentele. Koeficiento apskaiciavimas pagal verciy zonas

Ivairiy socialiniy grupiy
paskirciy grupés pardavimo
kainy
1 m2 mediana, Eur

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

Koeficientas

43.1.2 1209 833 0,69
48.1.2 1248 911 0,73
48.1.3 943 679 0,72
49.1.2 707 493 0,70
8.1 1196 810 0,68
8.2 1082 773 0,71
52.2 1644 1169 0,71
53.1.3 869 600 0,69
Koeficienty vidurkis: 0,7

4.6. Ekspertinis vertinimas

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

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas paprastai taikomas tais atvejais, kai truksta rinkos
duomeny, kad buty galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

4.7. Vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu, patikra

Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy, sudaryty lyginamuoju metodu,
grafiné patikra pateikiama 4.1 pav.
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4.1 pav. Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

4.1 pav. grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y asyje — vidutinés pagalbinio Tkio pastaty — 1 m3,
kity paskirCiy grupiy — 1 m2 vertés, apskaiCiuotos pagal parengtus modelius vertinimo dieng —
2025 m. rugpijticio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m2 / 1 m3 vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy
grupiy pozidriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti
iSvadg, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksCiai — susikirtus kreivéms, bitina patikrinti
modelio teisinguma arba daryti iSvadg, kad rinkos sglygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Elektrény savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg vertinimo
modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu.
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5. VERTINIMO MODELIUY SUDARYMAS VERTINANT PAJAMY METODU

5.1. Vertinimo modeliy sudarymas taikant pajamy metoda

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

Pasirenkant vertinimo metodg, buvo atsizvelgta j Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo ir Turto ir
verslo vertinimo metodikos nuostatas. VieSojo poilsio, kultliros, mokslo ir sporto paskirties pastaty
(patalpy) nuomos sandoriy fiksuojama mazai, todél jy vertinimui taikant pajamy metoda galimos didelés
vidutiniy rinkos verciy paklaidos. Atsizvelgiant | 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 i$ objekto, ir to objekto rinkos vertés. Vertinant nekilnojamajj
turtg pajamy metodu, gali buti naudojamas:

1. kapitalizavimo skaiciavimo bidas;

2. diskontuoty pinigy srauty skaiciavimo bidas.

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

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

N=W/r
¢ia: NV — naudojimo verte;
VP — veiklos pajamos per metus;
r — kapitalizavimo normos rodiklis.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti pajamy metodu panaudoti:

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

— nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos Sandoriy duomenyse;

— nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudotos kaip pagalbiniai
duomenys;

— individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasiulos, huomos kainas,
uzimtumg ir kt., panaudota kaip pagalbiniai duomenys.

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimg pajamy metodu sudaro

8 tarpusavyje susije pagrindiniai etapai:

46 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 jsigaliosianCio naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str.2d. 1 p.,
lyginamuoju arba pajamy metodu atliekant masinj nekilnojamojo turto vertinimg bus vertinami administraciniy, maitinimo,
paslaugu, specialiyjy paslaugy, prekybos, vieSbuciy, bendro gyvenimo namy, vieSojo poilsio, asmeninio poilsio, gydymo, kultiiros,
mokslo, sporto paskirties pastatai (patalpos), iSskyrus Lietuvos Respublikos jtirinéje teritorijoje esantj nekilnojamajj turta.

47 Vadovaujantis nuo 2026-01-01 naujos redakcijos Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p. ir atsiZzvelgiant j maza
asmeninio poilsio paskirties pastaty (patalpy) sandoriy skaiCiy, pajamy metodas taip pat nebus taikomas asmeninio poilsio
paskirties pastatams (patalpoms).
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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;

Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymas;

. pagrindinio modelio, nustatancio vertinamo nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, patikra.
Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

NV A WN =

¢ia:  BP = (vid. nuomos verté x (BnPI - PgPl x 0,25)) x 12;
vid. nuomos verté = by X XiP1 x X202 x ... X Xp°P;
X1, X2, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
bo — vidutiné (baziné) nuomos kaina;
bs, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai;
0,25 — 25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verté;
12 — ménesiy skaicius.

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

Pavadinimas Pavadinimo trumpinys
Draudimo iSlaidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. iSlaidy tarifas, proc. Vald%
Remonto iSlaidos, proc. Remo%
UZimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
Nekilnojamojo turto mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemés vertes jtakos koeficientas ZVK
Mokestiné verte MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$ nekilnojamojo turto GP
Bendrosios metines pajamos BP

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

5.2 lentele. Elektreny savivaldybes pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

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

. . . Sandoriy
Paskirciy grupé skaidius Ari . . Vidutinis
Minimumas Maksimumas ".t metl_ms kvadratinis Mediana
vidurkis KrvDi
nuokrypis
Komerciniy ir specialiyjy 22 0,35 19,36 5,94 5,17 4,02

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

. . . Sandoriy
Paskirciy grupé Kaici Vidutinis
skaicius .. . Aritmetinis L .
Minimumas Maksimumas . . kvadratinis Mediana
vidurkis .
nuokrypis
Administraciniy ir gydymo 16 2,1 44,62 10,19 13,01 4,04

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

5.3 lentele. Vilniaus apskrities savivaldybiy pradiniy nuomos duomeny statistiniai rodikliai

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

Paskirdi . Sandoriy
askdrei grape skaicius Aritmetinis | Vidutinis
Minimumas Maksimumas vidurkis kvadratinis Mediana
nuokrypis
Komerciniy ir specialiujy 1484 0,01 220,00 17,41 83,56 12,26
paslaugy
Administraciniy ir gydymo 1485 0,01 231,15 14,31 128,21 8,01

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

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

5.2.3. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rysiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiciavimus, grafine analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés bidus.
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Vadovaujantis Reglamentu 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 zony Zzemélapius. 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. Elektrény savivaldybé turi 26 verciy zonas, verciy zony Zzemélapio sudarymas ir trumpas verciy
zony suskirstymo paaiskinimas aprasytas 4.4 poskyryje.

Elektrény savivaldybéje 2025 m. rugpjlcio 1d. nuomos kainy laiko pataisa apskaiciuota
panaudojant nuomos kainy tendencijos koeficiento analize, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy grupes
(komerciniy ir specialiyjy paslaugy bei administraciniy 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
(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 = bo x XiP! X XaP% x ... x Xp°,
¢ia: S - apskaiciuojama verté;
Xi, Xz, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji;
by — konstanta;
b1, b2, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atliekamas modelio kalibravimas. Modelio
kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui panaudota DRA.
DRA - statistinis neZzinomy duomeny, panaudojant Zinomga ir prieinamg informacija, nustatymo bidas.
Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmeés, zinomi
ir prieinami — nuomos kainos ir objekty charakteristikos. DRA leidZia nustatyti kiekvieno analizuojamo
faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus j modelj apskaiCiuojamos vertinamy objekty vidutinés
nuomos vertés.

5.2.4. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutine nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas pagalbinio
modelio patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateikiamas
3.4 poskyryje. Grafiné pagalbiniy modeliy, kurie nustato vidutine nuomos verte, patikra pateikiama
5.1 pav.
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Nuomos vertés 1 kv. m, Eur/mén.
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Administraciniy ir gydymo Komerciniy ir specialiyjy paslaugy

5.1 pav. Flektrény 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 — 2025 m. rugpjticio 1 d. Gauta kreivé
rodo vidutinés nuomos vertés (Eur/m2/mén.) kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy pozidriu.
Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvady, kad
nustatyty vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkSciai — susikertant
kreivéms, bitina patikrinti modeliy teisingumga ir papildomai atlikti rinkos analize arba daryti iSvadg, kad
rinkos salygos verciy zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Elektreny savivaldybés patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkturg pagalbiniai
vertinimo modeliai pateikiami vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo modeliai pajamy metoau.

5.3. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy 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. Elektrény savivaldybéje nustatyta, kad gydymo, prekybos,
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paslaugy ir maitinimo paskirciy*® turto neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-
0,2) = 0,8. Viesbuciy paskirties* turto neuzimtumas yra 30 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-
0,30) = 0,70. Administraciniy paskirties turto neuzimtumas yra 25 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas
(1-0,25) =0,75.

Turtui tenkancios metinés isSlaidos. Sudarant Elektrény savivaldybés masinio vertinimo
modelius pajamy metodu taikomi vidutiniai metiniy islaidy dydZiai, nurodyti 5.4 lenteléje.

5.4 lentelé. Vertinamam turtui tenkancios metines islaidos

Islaidos Paskirciy grupé Procentai
Administraciniy ir gydymo 1
Nekilnojamojo turto mokestis
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy 1
Administraciniy ir gydymo 0,1
Draudimas
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy 0,1
Administraciniy ir gydymo 2
Turto valdymo islaidos
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy 2
Administraciniy ir gydymo 2
Remonto iSlaidos
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy 2

1. Nekilnojamojo turto mokestis. Elektrény savivaldybés tarybos 2019 m. geguzés 28 d. sprendimu
Nr. VIL. TS-115 ,,Dél 2020 mety nekilnojamojo turto mokescio tarifo nustatymo" nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 1 proc. nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu budu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,001.

Interneto  puslapyje  https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un  skelbiama  statinio
mokestiné verte.

2. Draudimo islaidos — 0,1 proc. vertinamo objekto vidutinés rinkos vertés. Draudimo jmokos dydis
daZniausiai sudaro apie 0,01-0,2 proc. draudimo sumos ir priklauso nuo draudimo apsaugos apimties bei
kity faktoriy. Draudimo verté yra draudziamy turtiniy interesy verté, kuri nurodoma draudimo sutartyje.
Draudimo suma dazZniausiai 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 prieZidrar.,

4. Remonto islaidos — 2 proc. bendryjy metiniy pajamy. Remonto islaidos — tai islaidos, susijusios
su nekilnojamojo turto funkcinés buklés palaikymu, sistemy ar konstrukcijy atnaujinimu ir naudojimo
uztikrinimu. Sios islaidos daZniausiai sudaro 1-3 proc. nuo gaunamy metiniy pajamy is patalpy nuomos.

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

5.4. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant nekilnojamojo turto vidutine rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga vieny mety
grynosioms pajamoms, gaunamoms i$ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiSkam turtui rinkoje,

48 Nuo 2026-01-01 nustatytas pajamy netekimo koeficientas bus taip pat taikomas specialiyjy paslaugy paskirciai.
49 Nuo 2026-01-01 nustatytas pajamy netekimo koeficientas bus taip pat taikomas bendro gyvenimo namy paskirciai.
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kapitalizuoti. Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydZiais. Svarbiausias uzdavinys,
tenkantis vertintojui nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos j nekilnojamajj turtg rizika.
Pagal uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

— nekilnojamojo turto lokalizacijos — kuo patrauklesné vietové, kuo palankesnés ekonominés

salygos toje vietovéje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesné;

— pasitlos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, jo teikiamy pajamy

kapitalizavimo norma Zemesné.

Nustatant kapitalizavimo normg grynosioms pajamoms kapitalizuoti, atsizvelgiama j vertinimo metu
vyraujancias tendencijas vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Kapitalizacijos norma> (pelningumas su
visa rizika) atspindi visus suvokiamus rinkos ltkescius dél rizikos, naudos (pajamy augimo ar turto vertés
augimo) ir kitus rinkos investuotojy ltkescius. Kapitalizacijos norma parodo tai, kaip rinkos dalyviai vertina
nekilnojamojo turto objekto nuomos augimg ir (arba) turto vertés augima. Kuo geresné nekilnojamojo
turto objekto vieta ir kokybé, tuo maZesne rizikg mato investuotojai, todél jie yra labiau linke pirkti
nekilnojamajj turtg su maZesne kapitalizacijos norma.

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

1. rinkos analogy metodas;
paskolos padengimo koeficiento metodas (angl. debt coverage ratio approach);
susiety investicijy metodas (angl. band of investment approach);
susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

. sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investicijy metodu kapitalizavimo
norma skaiciuojama, kai naudojamos skolintos &os. 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 palukany normas, pvz.,
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizikg, Zemg likvidumag ir investicijy vadybg), ir leidzia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dél skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity pajamy
srauty. Taigi Sis metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy suprieSinimu. Jo esmé —
pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsninio sumavimo biidas, kurio pagrindu imama nerizikinga
palikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau ivardyty rizikos veiksniy pataisymai. Sj metoda
matematiskai galima isSreiksti taip:

RN

r=Y,+2DY,

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

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

50 The European Group of Valuers' Associations. £uropean Valuation Standards (EVS), 10th edition - 2025. [interaktyvus] [Zilréta
2025-08-22]. Prieiga per interneta: https.//tegova.org/static/60080e3fa590549029f8358dabce4508/EVS%202025_1.pdf.
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Rinkos analogy metodas. Tai vienas iS placiausiai taikomy kapitalizavimo normos nustatymo
bldy. Kapitalizavimo normy dydziai gali bti iSvesti pagal sudaryty vietinés nekilnojamojo turto rinkos
pirkimo—pardavimo sandoriy kainas, taikant formule:

r= grynosios nuomos pajamos per metus / pirkimo—pardavimo kaina,

Cia:  r— kapitalizavimo norma.

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

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

Elektrény savivaldybéje administraciniy ir gydymo bei viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo
paskirciy>! nekilnojamajam turtui priimama kapitalizavimo norma nurodyta 5.5 lenteléje.

5.5 lentele. Kapitalizavimo normos nustatymas

Grynosios
SO Savwaldyns  Gienvets  Gate  Mudofino Sandoro egvies metines
Eur

2025-03 Vilniaus r. sav. Bukiskis Seduly g. Prekybos 634 662 321,02 50 751 8,00
2025-04 Vilniaus r. sav. Bukiskis Seduly g. Prekybos 624 850 320,47 50 669 8,11
2025-05 Saldininky r. sav.  Druskininkai Paslaugy 9 000 49,38 732 8,13
2025-07 Vilniaus r. sav. Bukiskis Seduly g. Prekybos 855 023 468,1 70 432 8,24
2025-05 Elektrény sav. Daugirdiskés Monio g. Maitinimo 55 220 240,52 4678 8,47
2024-12 Elektrény sav. Vievis Vilniaus g. Administraciniy 104 000 209,94 9021 8,67
2024-03 Traky r. sav. Lentvaris KestuCiog.  Gydymo 76 121 127,34 6 623 8,70
2025-04 Vilniaus r. sav. AviZieniai Sudervés g.  Administraciniy 15 063 22,76 1316 8,74
2025-04 Vilniaus r. sav. AviZieniai Sudervés g.  Administraciniy 20 704 23,95 1826 8,82
2024-05 Traky r. sav. Lentvaris Lauko g. Prekybos 46 080 52,96 4 062 8,82
2025-06 Traky r. sav. Trakai Zalioji g. Prekybos 43 925 39,21 3934 8,96
2024-10 Traky r. sav. Trakai Vytauto g. Administraciniy 30 000 30,55 2 687 8,96
2024-11 Vilniaus r. sav. Buivydiskés  Berzy g. Maitinimo 789 474 1 470,81 71 403 9,04
2025-03 Traky r. sav. Trakai Vytauto g. Administraciniy 398 998 718,59 36 313 9,10
2024-10 Ukmergés r. sav.  Taujénai Ukmergés g. Administraciniy 7 000 91,12 641 9,16
2024-04 Svencioniy r. sav.  Svendionéliai Priestocio g.  Prekybos 24 000 97,71 2273 9,47
2025-05 Vilniaus r. sav. Viktariskés Egliy g. Administraciniy 82177 66,11 7 830 9,53
2025-07 Vilniaus r. sav. Bukiskis Seduly g. Administraciniy 1 009 127 1 060,21 101913 10,10
2024-06 Vilniaus r. sav. Akmenyte Medelyno g. Administraciniy 20913 68,34 2116 10,12
2024-08 Vilniaus r. sav. Kleviné Sukurio g. Viesbuciy 93792 70,45 9 527 10,16
2024-02 Traky r. sav. Lentvaris Lauko g. Prekybos 45 880 48,95 4770 10,40

51 Nuo 2026-01-01 priimama kapitalizavimo norma taip pat bus taikoma specialiyjy paslaugy ir bendro gyvenimo namy paskirtims.
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Grynosios
SO0 Savalayoe  Gyvenviets  Gatve  oudolino Sendore | ldgytes metnis n
Eur

2025-03 Traky r. sav. Trakai V. Kudirkos g. Administraciniy 50 700 138,01 5 396 10,64
2024-06 §venéioniu r. sav. §venéionys Vilniaus g. Administraciniy 70 000 365,19 7 461 10,66
2025-07 Saldininky r. sav.  Jandinai Parko g. Paslaugy 5000 42,56 541 10,82
2024-04 Vilniaus r. sav. AviZieniai Perkiino g. Administraciniy 351 458 403,88 38 129 10,85
2025-07 Ukmergeés r. sav. Seduoliai Kiaukliy g. Administraciniy 6916 244,04 788 11,39
2024-02 §venéioniu r.sav. Pabrade Pasto g. Prekybos 17 784 109,6 2 033 11,43
2025-05 Svendioniy r. sav. Redkuténai  Re$kutény g. Prekybos 6 500 66,57 766 11,78
2024-10 Vilniaus r. sav. AnteZeriai Zirgy g. Prekybos 1 396 308 1 414,66 169847 12,16
2024-09 Vilniaus r. sav. Juodsiliai Pusy g. Administraciniy 9861 66,06 1280 12,98
2025-03 §venéioniu r. sav. §venéionys Vilniaus g. Administraciniy 14 000 94,44 1930 13,79
2025-02 Vilniaus r. sav. Buivydziai I  Vilniaus g. Prekybos 16 732 100,07 2331 13,93

Kapitalizavimo norma priimama 10,00

5.5. Zemés vertés jtakos koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty buti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo budu. Pajamy
ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemés vertés dalims. Kadangi, vertinant statinius pajamy metodu,
Siuo metu néra technologiniy galimybiy masinio vertinimo blidu susieti Zemés su statiniu ir nustatyti, ar
Zzemé 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 Zemeés vertés jtakos koeficientg (ZVK), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, Zzemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairlis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas 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 vertes dalis, pateikiamas 5.6 lenteléje:

5.6 lentele, Zemés ir statiniy atskyrimo bidas

Sandoryje LieE Sandorio suma Ll
V] . rinkos verte, Dalis Koeficientas objekto kaina,

dalyvave objektai E 310 000, Eur

ur Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500 / 350 000 0,05 310 000 x 0,05 15 500
Pastatas 329 000 329 000 / 350 000 0,94 310 000 x 0,94 291 400
Ukinis pastatas 3 500 3500 / 350 000 0,01 310 000 x 0,01 3100
IS viso 350 000 310 000

Nustatant Zemés vertés jtakos koeficientg, buvo nagrinéjamos visos Lietuvos Respublikos
vertinamy paskirciy 2020-08-02—-2025-08-01 sandoriy kainos, uzfiksuotos Sandoriy duomenyse. Analizés
rezultatai pateikiami 5.2 ir 5.3 pav.
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sklypo vertés dalis statinio vertéje
Vidurkis 0,13
Mediana 0,12

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

ISnagrinéjus vertinamy paskirciy miestuose-savivaldybése 125 sandorius, nustatyta, kad Zemés
sklypo vertés dalis statinio vertéje sudaro 12 proc.

) "REGISTRY
N CENTRAS




57

25
20
w
3
38 15
8
[
=z
5
o
@
v 10
5
0
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 0,19 0,21 0,22 0,23 0,24 0,26 0,27 0,28 0,29
Zemes sklypo vertés dalis statinio vertéje
Vidurkis 0,10
Mediana 0,09
5.3 pav. Zemes sklypo vertes dalies statinio vertéje savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose ir kaimuose
analizé

ISnagrinéjus likusiuose miesteliuose ir kaimuose 120 sandoriy, nustatyta, kad Zemés sklypo vertés
dalis statinio vertéje sudaro 9 proc.
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6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIY SUVESTINE

Komerciniy ir specialiyjy paslaugy bei administraciniy ir gydymo paskirciy grupiy 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. Elektrény savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty vidutiniy rinkos
verciy, apskaiciuoty lyginamuoju ir pajamy metodais, svertiniy vidurkiy pagal verciy zonas ir paskirciy
grupes palyginimas, pateikiami 6.1 lenteléje. Nedidelis atotrikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty
skirtingais metodais, rodo, kad tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodais nustatytos vertés atitinka vidutine

rinkos bukle.

6.1 lentele. Masinio vertinimo rezultaty palyginimas pagal verciy zonas ir paskirciy grupes
Verciy Ivertinty Vieneto svertinis vidurkis, Vieneto svertinis vidurkis,
Zonos daikty apskaiciuotas lyginamuoju apskaiciuotas pajamy

Nr. skaicius metodu (Eur/m?2) metodu (Eur/m?2)

Administraciniy ir gydymo paskirciy grupé

8.1 54 311,94 314,51
8.2 33 328,07 314,98
8.3 3 157,34 155,06
8.4 1 265,88 280,36
8.5 3 183,02 177,94
8.7 4 210,37 205,82
8.8 1 115,74 122,34
8.9 5 190,65 182,46
8.12 2 169,88 169,12
8.13 1 91,81 82,16
8.14 2 128,58 136,03
8.16 5 161,04 154,55
8.20 1 166,11 152,27
8.21 2 331,29 327,59
8.22 2 193,33 198,77
8.26 4 280,39 295,79
Komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskirciy grupé
8.1 88 460,31 465,37
8.2 39 458,90 452,86
8.3 4 308,89 313,75
8.4 3 195,93 192,95
8.5 6 196,22 203,25
8.6 2 132,69 141,53
8.7 1 195,16 193,76
8.8 2 262,29 253,42
8.9 2 176,91 180,42
8.10 1 172,83 186,29
8.11 3 171,51 173,99
8.12 3 157,19 169,11

Verciy
procentinis

skirtumas (%)

-0,82
4,16
1,47
-5,16
2,85
2,21
-5,39
4,49
0,45
11,75
-5,48
4,20
9,09
1,13
-2,74
-5,21

-1,09
1,33
-1,55
1,54
-3,46
-6,25
0,72
3,50
-1,95
-7,23
-1,43
-7,05

7 REGISTRY

_CENTRAS



59

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 (%)
8.14 2 159,70 165,93 -3,75
8.15 1 279,14 267,83 4,22
8.16 4 200,82 194,93 3,02
8.18 1 156,00 153,20 1,83
8.19 6 129,82 133,78 -2,96
8.21 2 185,99 184,93 0,57
8.22 1 159,69 143,58 11,22
8.26 11 218,85 210,68 3,88

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto mokesCio jstatymo 9str. 2d. 1p., Registry centras,
atlikdamas Elektrény savivaldybés nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2025 m. rugpjticio 1 d.
rinkos bikle, komerciniy ir specialiyjy paslaugy bei administraciniy ir gydymo paskirciy grupiy 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 panasSiy 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
Elektrény savivaldybéje nepakako Nekilnojamojo turto rinkos sandoriy duomenyse uzfiksuoty nuomos
sandoriy duomeny pajamy metodui taikyti, todél papildomai buvo surinkta Ziniasklaidoje ir kituose
informaciniuose Saltiniuose skelbiama informacija apie nuomos pasitlos kainas. Vertinimas buvo
atliekamas statistiskai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy nuomos
kainas ir Registry centro papildomai surinktus finansinius-ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas,
nuomos kainas, uzimtuma, vieSbuciy kambariy skaiciy, vidutine kambario kaing ir kt. 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 i objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susijusios. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
apskaiciavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiSkiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, tiek
uzsienyje objektas. Atsizvelgdami j metodinj neapibréZztuma, taip pat | Nekilnojamojo turto registre
jregistruoty nuomos sandoriy duomeny, reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, Registry centro
vertintojai mano, kad lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra patikimesnés ir labiau atspindi rinkos
situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir
atitinkamai Sandoriy duomenyse dominuoja pirkimo—pardavimo sandoriai, todél vertés skaiciavimai, atlikti
remiantis didesniu rinkos duomeny kiekiu, yra tikslesni ir patikimesni.

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

7.1. Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti bitini duomenys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti batini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- bendras plotas (m?2);
- kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuyjy 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 verte;

+ suma;

- atimtis;

X daugyba;

/ dalyba;

~N1,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1,1252;
= lygybé.

7.1 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai

Vertinimo atributo

. . Vertinimo atributo pavadinimas
pavadinimo trumpinys

Sn Sieny medziaga
3l Sildymas

Kanal Nuoteky Salinimas
IsApd Apmurytas

Duj Dujos

Ris Rusys

Bpl Bendras plotas
PgNPI Pagalbinis nenaudingasis plotas

RsPI Rusiy (pusrisiy) plotas

GarPl Garazy plotas

PgPI Pagalbinis plotas

Auk Aukstas
AukSk Auksty skaicius (pastato)

Turis Turis

StMt Statybos metai (statybos pradzios ir pabaigos mety vidurkis)
RKkKr 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

Auk1 Pirmas aukstas
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Vertinimo atributo

pavadinimo trumpinys Vertinimo atributo pavadinimas

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 — reiksmeé, RKL — rodiklis.

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

7.2.1. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu,

apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

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

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

2. Pagal paskirciy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.1 pav. B rodyklé). Nekilnojamojo turto
vertinimo modeliai, sudaryti taikant lyginamajj metoda, 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 zemélapyje (7.1 pav. A rodyklé).

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

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

6. ApskaicCiuota 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.

VB

Vertinimo modelis

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

Modelis Nr.: 27940. Zona_SKL~(0,98) x RKr_SKL(1,0) x Sn_SKLA(1,02) x 81_SKLA(1,0) x
:;"(\GLR?(SL‘(LO) x (1,2) ~ Bpl_BIN x Bpl_SKF~(0,98) x StMt_SKF~(1,02) x ( 80 x Bpl_RKS - 20 x

Trumpiniy paaiSkinimai pateikti lenteléje iniam lape

Veréiy zony Zona_SKL reikmes

Savivaldybeés teritorijos nekilnojamo i
turto verciy zony zemélapis LR HATARIA
(fragmentas) S

wbh

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

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

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

Vertinamo objekto duomenys:

— adresas: Elektrénai, Elektrinés g.;

— vertinamo objekto tipas: negyvenamas pastatas;

— verdiy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 8.1;
— naudojimo paskirtis: prekybos;

— statybos pradZios metai: 1989;

— statybos pabaigos metai: 1989;

— kapitalinio remonto pabaigos metai: - ;

— rekonstravimo pabaigos metai: - ;

— atnaujinimo (modernizavimo) metai: - ;

— sieny medziaga: plytos;

— aukstas: - ;

— baigtumo procentas: 100;

— bendras plotas: 141,02 m?;

— pagrindinis plotas: 129,86 m?;

— pagalbinis plotas: 11,16 m?;

— Sildymas: centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemuy;
— nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas.
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Vertinamo prekybos paskirties objekto vidutiné rinkos verté apskaiCiuojama pagal Elektrény
savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu — pateikiama
komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskiréiy grupés modelj Nr. 28325.

Vertinimo modeliy formulése naudojamy atributy trumpiniy paaiskinimai pateikiami vertinimo
ataskaitos 7.1 lenteléje Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimar.

Pagal vertinamo objekto duomenis parenkamos vertinimo modelio kintamyjy reikSmés, ir atlikus
aritmetinius veiksmus, apskaiciuojama vidutiné rinkos verté:

S = Zona_SKL"0,992 x Pask_SKL™1 x RkKr_SKL~1,06 x AmPb_SKL™0,9 x Sn_SKL~1,05 x
Auk_SKL"1,05 x §I_SKL’\O,95 x Kanal_SKL™1 x ObjTi_SKL~1 x Bpl_SKF~1,005 x StMt_SKF~0,945 x
(Bpl_RKS x 622 + PgPI_RKS x (-156)) = 1,13670,992 x 1~1 x 171,06 x 10,9 x 171,05 x 171,05 x
170,95 x 171 x 1,05~1 x 0,925871,005 x 0,933270,945 x (141,02 x 622 + 11,16 x (-156)) =
88 811 Eur, suapvalinus — 88 800 Eur.

ISvada. Elektrénuose, Elektrinés g. esancio 141,02 m2 bendro ploto prekybos paskirties objekto
vidutiné rinkos verté, nustatyta lyginamuoju metodu, yra 88 800 Eur.

Taip pat, taikant lyginamajj metoda, apskaiCiuojamos ir kity paskir¢iy 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, jrasytag Nekilnojamojo turto registre, nustatoma
paskirciy grupé.

2. Pagal paskirciy grupe parenkamas vertinimo modelis (7.2 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 Zemélapyje (7.2 pav. A rodyklé).

4. Pagal nekilnojamo turto verciy zonos numerj ir kitas charakteristikas parenkamos reikSmeés,
nurodytos vertinimo modelyje (7.2 pav. B ir C rodyklés).

5. IraSius j vertinimo modelj reikSmes ir atlikus aritmetinius veiksmus, nustatoma nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté (7.2 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 (m?2);

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

VW B

Vertinimo modelis

VRV_PM=((BP x (UZim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) + BP x (Vald% / 100)

VRV_PM - vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu
BP (Bendrosios metinés pajamos) = Vidutiné nuomos verté x (BnP! - PgPl x 0,25) x 12

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

f

Auk_SKLA(1,0) x 81_SKLA(1,0)  Kanal_SKLA(1,0) x (1,05)  Pask_BIN x (1,1) ~ Auk11_BIN x
pateikti lenteléje

1,02) x RKKr SKL"(l,D? x AmPb_SKL~(1,1) x Sn_SKL~(1,02) x

jom lape

Wb

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté

7.2 pav. Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos pajamy metodu, apskaiciavimo veiksmy pavyzdiné

schema

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

Vertinamo objekto duomenys:

adresas: : Elektrény sav., Vievis, Ezero g.;
vertinamo objekto tipas: negyvenamas pastatas;

verciy zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris: 8.2;

naudojimo paskirtis: paslaugy;

statybos pradzios metai: 1950;

statybos pabaigos metai: 1950;

kapitalinio remonto pabaigos metai: - ;
rekonstravimo pabaigos metai: - ;

atnaujinimo (modernizavimo) metai: - ;

sieny medziaga: gelzbetonio plytos;

aukstas: - ;

baigtumo procentas: 100;

bendras plotas: 362,63 m?;

pagrindinis plotas: 274,63 m?;

pagalbinis plotas: 88 m?;

Sildymas: centrinis Sildymas i$ centralizuoty sistemy;
nuoteky Salinimas: komunalinis nuoteky Salinimas.
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Vertinamo prekybos paskirties objekto vidutiné rinkos verté apskaiCiuojama pagal Elektrény
savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 2 priede — Vertinimo modeliai pajamy metodu pateikiama
komerciniy ir specialiyjy paslaugy paskiréiy grupés modelj Nr. 6117.

Vertinimo modeliy formulése naudojamy atributy trumpiniy paaiskinimai pateikiami vertinimo
ataskaitos 7.1 lenteléje Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy pavadinimai, vertinimo
modelyje.

Pagal vertinamo objekto duomenis parenkamos vertinimo modelio kintamyjy reikSmés, ir atlikus
aritmetinius veiksmus, apskaiciuojama:

Vidutiné nuomos verte:

VNV = ask_SKL™1 x Zona_SKL~0,95 x RkKr_SKL~1,06 x AmPb_SKL~™0,9 x Sn_SKL~1,05 x
Auk_SKL~1,05 x S|_SKL~0,95 x Kanal_SKLA1 x ObjTi_SKL"1 x Bpl_SKF~1,005 x StMt_SKF~0,945 x
13,79 = 0,971 x 0,58470,95 x 171,06 x 170,9 x 171,05 x 171,05 x 170,95 x 11 x 1,057 x
0,8142~1,005 x 0,768370,945 x 13,79 = 4,9568 Eur/m2/mén.

Bendrosios metinés pajamos:
BP = VNV x (BnPL - PgPI x 0,25) x 12 = 4,9568 x (362,63 - 88 x 0,25) x 12 = 20 261,22 Eur.

Vidutiné rinkos verté:

S = ((BP x (UZim% / 100)) - (MokV x (NTm% / 100) + VRV x (Drau% / 100) + BP x (Vald% /
100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK = ((20 261,22 x (80 / 100)) - (65 700 x (1 / 100) +
133 000 x (0,1 / 100) + 20 261,22 x (2/ 100) + 20 261,22 x (2/ 100))) / (10 / 100) x 0,91 =
132 938 Eur, suapvalinus — 133 000 Eur.

Isvada. Elektrény savivaldybéje, Vievyje, Ezero g. esancio 362,63 m2 bendro ploto paslaugy
paskirties objekto vidutiné rinkos verté, nustatyta pajamy metodu, yra 133 000 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metodg, 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
mazZesnis 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 — takstanciais (pvz., 775 294 apvalinama j 775 000).
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés ir vidutinés rinkos vertés apskaiciuojamos vadovaujantis
Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtintais Elektrény savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentais, kurie yra skelbiami Registry centro interneto
puslapyje https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registro
interneto puslapyje Attps://www.e-tar./t. Masinio vertinimo dokumenty pagrindu apskaiciuotos mokestinés
vertés, paieskos lauke jvedus nekilnojamojo turto unikaly numerj, skelbiamos Registry centro interneto
puslapyje https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un, vidutinés rinkos vertés — Registry centro
interneto puslapyje https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj. Taip pat nekilnojamojo turto
(statiniy) mokestiniy verciy, vidutiniy rinkos verciy ir verciy zony paieska galima Regiony geoinformacinés
aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje Attps.//www.regia.lt/map/regia’.

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés ir vidutinés rinkos vertés naudojamos
nuo 2026 m. sausio 1 d.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Mariana Makovské
1 turto vertinimo valstybés reikméms grupés vadove,

nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000156)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Mindaugas Vrubliauskas
1 turto vertinimo valstybés reikméms grupés vyriausiasis

specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas

(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000230)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Miglé Jakubkiene
1 turto vertinimo valstybés reikméms grupés vyriausioji

specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja

(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000578)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Vaida Maciolé
1 turto vertinimo valstybés reikméms grupés vyriausioji

specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo

asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. 000024)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Kristina Bakaniené
1 turto vertinimo valstybés reikméms grupés vyriausioji

specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo

asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 001875)
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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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Elektrény savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos
1 priedas

2026 m. masinis vertinimas

VERTINIMO MODELIAI LYGINAMUOJU METODU
Administraciniy ir gydymo

Modelis Nr.: 28326. Zona_SKL”™(0,995) x Pask_SKL~(1,0) x AmPb_SKL”(1,0) x RkKr_SKL”(1,0) x
Sn_SKL~(1,001) x Auk_SKL~(1,0) x SI_SKL~(0,995) x Kanal_SKL”(1,0) x ObjTi_SKL~(1,0) x
Bpl_SKF~(0,993) x StMt_SKF~(1,02) x ( 970 x Bpl_RKS - 291 x PgPI_RKS )

Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verdiy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo sglygos ir reikSmés:

Paskirtis pagrindas: Pask_SKL laipsnis: 1,00
Administraciniy 1,00 Gydymo 1,05

Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10

2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,20 2021 - 2030 1,25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1

Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 1,001
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
Gelzbetonio plokstés 0,90 Medis su karkasu 0,65 Metalas su karkasu 0,90




Molis 0,60 Monolitinis gelzbetonis 0,95 Plastikas su karkasu 0,65
Plytos 1,00 Rastai 0,65 Stiklas su karkasu 0,98
Aukstas pagrindas: Auk_SKL laipsnis: 1,00
0-0 0,80 1-1 1,00 2-2 0,95
3-3 0,90 4-50 0,85
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 0,995
Bendras centrinis Sildymas 1,00 Ind. centrinis Sildymas 1,00 Néra 0,90
Vietinis Sildymas 0,95
Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,00 Néra 0,90 Vietinis nuoteky Salinimas 0,96
Objekto tipas pagrindas: ObjTi_SKL laipsnis: 1,00
Misrus pastatas 1,05 Negyvenamasis pastatas 1,05 Negyvenamoji patalpa 1,00
Bendras plotas Bpl_SKF 0,993
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Statybos metai

StMt_SKF

1,02
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Ivairiy socialiniy grupiy

Modelis Nr.: 28324. Zona_SKL~(1,005) x RkKr_SKL~(1,0) x AmPb_SKL~(1,0) x Sn_SKL~(0,995) x
Auk_SKL~(0,95) x SI_SKL~(1,0) x Kanal_SKL~(1,0) x (1,02) ~ Ris_BIN x Bpl_SKF~(0,999) x

StMt_SKF~(0,999) x ( 1143 x Bpl_RKS - 286 x PgNPI_RKS - 286 x RlsPl_RKS - 286 x GarP|_RKS ) x 0,7
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,03 2006 - 2010 1,05
2011 - 2015 1,10 2016 - 2020 1,15 2021 - 2030 1,20
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,995
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
Gelzbetonio plokstés 0,97 Medis su karkasu 0,66 Metalas su karkasu 0,90
Molis 0,60 Monolitinis gelzbetonis 0,96 Plastikas su karkasu 0,66
Plytos 1,00 Rastai 0,70 Stiklas su karkasu 0,94
Aukstas pagrindas: Auk_SKL laipsnis: 0,95
0-0 0,80 1-1 1,00 2-4 1,05
5-6 1,00 7 - 50 1,03
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,00 Ind. centrinis Sildymas 1,00 Néra 0,90
Vietinis Sildymas 0,95




Nuoteky Salinimas
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Butai

Modelis Nr.: 28324. Zona_SKL~(1,005) x RkKr_SKL~(1,0) x AmPb_SKL~(1,0) x Sn_SKL~(0,995) x
Auk_SKL~(0,95) x SI_SKL~(1,0) x Kanal_SKL~(1,0) x (1,02) ~ Ris_BIN x Bpl_SKF~(0,999) x

StMt_SKF~(0,999) x ( 1143 x Bpl_RKS - 286 x PgNPI_RKS - 286 x RusPl_RKS - 286 x GarPl_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,03 2006 - 2010 1,05
2011 - 2015 1,10 2016 - 2020 1,15 2021 - 2030 1,20
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,995
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
Gelzbetonio plokstés 0,97 Medis su karkasu 0,66 Metalas su karkasu 0,90
Molis 0,60 Monolitinis gelzbetonis 0,96 Plastikas su karkasu 0,66
Plytos 1,00 Rastai 0,70 Stiklas su karkasu 0,94
Aukstas pagrindas: Auk_SKL laipsnis: 0,95
0-0 0,80 1-1 1,00 2-4 1,05
5-6 1,00 7 - 50 1,03
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,00 Ind. centrinis Sildymas 1,00 Néra 0,90
Vietinis Sildymas 0,95




Nuoteky Salinimas

pagrindas: Kanal_SKL
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Garazai

Modelis Nr.: 28331. Zona_SKL~(1,021) x RkKr_SKL~(1,0) x Sn_SKL~(0,998) x SI_SKL~(1,0) x
Kanal_SKL~(1,0) x ObjTi_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,999) x StMt_SKF~(0,97) x ( 157 x Bpl_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10
2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,17 2021 - 2030 1,20
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,998
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
GelzZbetonio plokstés 0,95 Medis su karkasu 0,65 Metalas su karkasu 0,90
Molis 0,60 Monolitinis gelZbetonis 0,97 Plastikas su karkasu 0,65
Plytos 1,00 Rastai 0,70 Stiklas su karkasu 0,90
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,05 Ind. centrinis Sildymas 1,05 Néra 1,00
Vietinis Sildymas 1,05
Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,05 Néra 1,00 Vietinis nuoteky Salinimas 1,05
Objekto tipas pagrindas: ObjTi_SKL laipsnis: 1,00
Misrus pastatas 1,05 Negyvenamasis pastatas 1,05 Negyvenamoji patalpa 1,00
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Kulturos ir mokslo

Modelis Nr.: 28332. Zona_SKL~(1,0) x AmPb_SKL~(1,0) x RkKr_SKL~(1,0) x Sn_SKLA(1,0) x
SI_SKL~(1,0) x Kanal_SKL~(1,0) x ObjTi_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,99) x StMt_SKF~(1,05) x ( 600 x
Bpl_RKS - 150 x PgPI_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10
2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,20 2021 - 2030 1,25
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 1,00
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
Gelzbetonio plokstés 0,90 Medis su karkasu 0,65 Metalas su karkasu 0,90
Molis 0,60 Monolitinis gelzbetonis 0,95 Plastikas su karkasu 0,65
Plytos 1,00 Rastai 0,75 Stiklas su karkasu 0,97
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,00 Ind. centrinis Sildymas 1,00 Néra 0,90
Vietinis Sildymas 0,95
Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,00 Néra 0,90 Vietinis nuoteky Salinimas 0,95
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Objekto tipas pagrindas: ObjTi_SKL laipsnis: 1,00

MiSrus pastatas 1,05 Negyvenamasis pastatas 1,05 Negyvenamoji patalpa 1,00
Bendras plotas Bpl_SKF 0,99
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Pagalbinio tkio pastatai

Modelis Nr.: 28330. Zona_SKL~(0,7) x RkKr_SKL~(1,0) x Sn_SKLA(0,9) x SI_SKLA(1,0) x
Kanal_SKL~(1,0) x Turis_SKF~(0,998) x StMt_SKF~(0,998) x ( 17 x Turis_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10

2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,17 2021 - 2030 1,20
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,90
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
GelzZbetonio plokstés 0,95 Medis su karkasu 0,60 Metalas su karkasu 0,80

Molis 0,60 Monolitinis gelZbetonis 0,98 Plastikas su karkasu 0,60
Plytos 1,00 Rastai 0,80 Stiklas su karkasu 0,70
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,10 Ind. centrinis Sildymas 1,10 Néra 1,00
Vietinis Sildymas 1,05

Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,05 Néra 1,00 Vietinis nuoteky Salinimas 1,05
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Tdris
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Pagalbinio Ukio patalpos

Modelis Nr.: 28329. Zona_SKL~(0,7) x RKKr_SKL~(1,0) x AmPb_SKLA(1,0) x Sn_SKLA(0,9) X

SI_SKLA(1,0) x Kanal_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,998) x StMt_SKF~(0,998) x ( 125 x Bpl_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10
2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,17 2021 - 2030 1,20
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,90
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
Gelzbetonio plokstés 0,95 Medis su karkasu 0,60 Metalas su karkasu 0,80
Molis 0,60 Monolitinis gelzbetonis 0,98 Plastikas su karkasu 0,60
Plytos 1,00 Rastai 0,80 Stiklas su karkasu 0,70
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,10 Ind. centrinis Sildymas 1,10 Néra 1,00
Vietinis Sildymas 1,05
Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,05 Néra 1,00 Vietinis nuoteky Salinimas 1,05
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Bendras plotas Bpl_SKF 0,998
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Poilsio ir sporto

Modelis Nr.: 28333, Zona_SKL~(0,99) x Pask_SKL~(1,0) x RkKr_SKL~(0,99) x AmPb_SKLA~(1,0) x
Sn_SKLA(1,02) x SI_SKL~(1,0) x Kanal_SKL~(1,0) x ObjTi_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,993) x
StMt_SKF~(1,01) x ( 378 x Bpl_RKS - 94 x PgPl_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:
Paskirtis pagrindas: Pask_SKL laipsnis: 1,00
Asmeninio poilsio 1,00 Sporto 0,85 VieSojo poilsio 1,00
Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 0,99
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10
2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,20 2021 - 2030 1,25
Atnaujinimo (modernizavimo) metai pagrindas: AmPb_SKL laipsnis: 1,00
1000 - 2009 1,0 2010 - 2030 1,1
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 1,02
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
GelZbetonio plokstés 0,90 Medis su karkasu 0,70 Metalas su karkasu 0,91
Molis 0,60 Monolitinis gelZbetonis 0,95 Plastikas su karkasu 0,70
Plytos 1,00 Rastai 0,80 Stiklas su karkasu 0,95
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,00 Ind. centrinis Sildymas 1,00 Néra 0,90
Vietinis Sildymas 0,95

16




Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00

Komunalinis nuoteky Salinimas 1,02 Néra 0,95 Vietinis nuoteky Salinimas 1,00

Objekto tipas pagrindas: ObjTi_SKL laipsnis: 1,00

Misrus pastatas 1,05 Negyvenamasis pastatas 1,05 Negyvenamoji patalpa 1,00

Bendras plotas Bpl_SKF 0,993
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Sody pastatai

Modelis Nr.: 28328. Zona_SKL~(0,99) x RkKr_SKL~(0,996) x Sn_SKL~(0,995) x SI_SKL~(1,0) x
Kanal_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,954) x StMt_SKF~(0,921) x ( 404 x Bpl_RKS - 101 x PgPI_RKS )
Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés
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Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 0,996
1000 - 2000 1,00 2001 - 2005 1,05 2006 - 2010 1,10

2011 - 2015 1,15 2016 - 2020 1,20 2021 - 2030 1,25
Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,995
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
GelzZbetonio plokstés 0,95 Medis su karkasu 0,74 Metalas su karkasu 0,90

Molis 0,60 Monolitinis gelZbetonis 0,95 Plastikas su karkasu 0,70
Plytos 1,00 Rastai 0,80 Stiklas su karkasu 0,90
Sildymas pagrindas: SI_SKL laipsnis: 1,00
Bendras centrinis Sildymas 1,05 Ind. centrinis Sildymas 1,05 Néra 0,95
Vietinis Sildymas 1,00

Nuoteky Salinimas pagrindas: Kanal_SKL laipsnis: 1,00
Komunalinis nuoteky Salinimas 1,05 Néra 0,95 Vietinis nuoteky Salinimas 1,00
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Bendras plotas

Bpl_SKF 0,954

Bpl_SKF

1,1
1,0
0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0

25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

Bpl Bendras plotas

Statybos metai

StMt_SKF

2,2
2,0
1,8
1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0

StMt_SKF 0,921
1850 1865 1880 1895 1910 1925 1940 1955 1970 1985 2000 2015 2030

StMt Statybos metai

19




Vienbudiai-dvibuciai namai

Modelis Nr.: 28327. Zona_SKL~(0,99) x RkKr_SKLA(0,99) x Sn_SKL~(0,995) x SI_SKL~(0,99) x
Kanal_SKL~(1,0) x Bpl_SKF~(0,95) x StMt_SKF~(1,07) x ( 540 x Bpl_RKS - 135 x PgNPI_RKS - 135 x
RUsPI_RKS - 135 x GarPI_RKS )

Trumpiniy paaiskinimai pateikti lenteléje paskutiniam lape

Verciy zony Zona_SKL reikSmés

1,1
1,0
0,9
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

00— - - =

Zona_SKL reikdmeés

8.10
8.11
8.12
8.13
8.14
8.15
8.16
8.17
8.18
8.19
8.20
8.21
8.22
8.23
8.24
8.25
8.26

Verciy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

Rekonstravimo / kapitalinio remonto metai  pagrindas: RkKr_SKL laipsnis: 0,99
1000 - 1995 1,00 1996 - 2000 1,05 2001 - 2005 1,10

2006 - 2010 1,15 2011 - 2015 1,20 2016 - 2020 1,25

2021 - 2030 1,30

Sieny medziagos pagrindas: Sn_SKL laipsnis: 0,995
Akmenbetonis 0,90 Asbestcementis su karkasu 0,60 Blokeliai 1,00
GelzZbe