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1. BENDROSIOS NUOSTATOS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo budas, 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 vertinima, 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. 7d.). Masinis vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskai¢iavimo modelis (formulé),
imituojantis paklausos ir pasitlos faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per santykinai trumpg
laika, vienodais principais, taikant unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo
procediiras, 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 mokesc¢iams 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 mokestines ir vidutines rinkos vertes masinio vertinimo btdu bei parengé
statiniy masinio vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
2020 m. vasario 20 d. jsakymu Nr. 1R-52 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo
sri¢iy 2020-2022 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo" patvirtinto Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro valdymo sriciy 2020—2022 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos
gyventojams ir verslui® priemone ,Masinio vertinimo biidu jvertinti zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat
kitiems teisés akty nustatytiems tikslams" (kodas 03-01-02).

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

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

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

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

Vadovauijantis 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 vertes
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.).

Kitoms valstybés reikméms nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m.
atliekamas kasmet. Sis, SeSioliktasis, nekilnojamojo turto masinis vertinimas yra skirtas ketvirtajam
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 skaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Nekilnojamojo turto mokescio
jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatyme,
Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatyme, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos
teisinés pagalbos jstatyme, Lietuvos Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatyme, Lietuvos
Respublikos paveldimo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose,
Nekilnojamojo turto registro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandZio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo" (toliau —
Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése, Nepasiturinciy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikoje,
patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2009 m. birZelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturinéiy gyventojy,
kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo",
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio
ir trumpalaikio materialiojo turto 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 nuomg skaiciavimo taisykliy patvirtinimo", Savivaldybés bdsto,
socialinio biisto nuomos mokesciy ir blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio apskaiCiavimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472 ,Dél Savivaldybés bisto, socialinio blsto nuomos
mokesciy ir blsto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio
apskaiciavimo metodikos ir bazinio blisto nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies
kompensacijos dydzio perskaiciavimo koeficiento patvirtinimo", Valstybés ilgalaikio materialiojo turto
vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso biidu organizavimo tvarkos aprase, patvirtintame
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14 d. nutarimu Nr. 1524 ,Dél Valstybés ilgalaikio
materialiojo turto nuomos", Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgrase, patvirtintame Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
1996 m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,,Dél Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas saraso patvirtinimo™ numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Alytaus miesto 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, Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, el. p.
info@registrucentras.lt. Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas
124110246.

Turto vertinimo priezidros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,Dél
turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise
verstis asmeny sgrasg" — Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy
teise verstis asmeny sgrasa. Imonés turto ir verslo vertintojy profesiné veikla bei turto arba verslo
vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos
AAS ,BTA Baltic Insurance Company" filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés
atsakomybés draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 063562, galioja nuo
2020 m. vasario 17 d. iki 2021 m. vasario 16 d., Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo
turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD
063558, galioja nuo 2020 m. vasario 17 d. iki 2021 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro turto vertintojai:

Alma Cikockiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja eksperté, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 000144);

Nijolé Valaitiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 001252);

Zita Savukaitiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 001636);

Vilma Klevinskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikmeéms
skyriaus specialisté vertinimui (iki 2020-11-12).

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;

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

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

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

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

Daiwa Wolyniec, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitike;

Ruta Aguarrab, Turto registry tvarkymo tarnybos 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 Zemés tkio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
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turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, Geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

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

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

Eil. . - . Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | Isigaliojo
Masinio vertinimo ataskaita L
Nr. dokumenty patvirtinimas data nuo
1. | Alytaus miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2005 2005-06-01 | 2006-01-01
teritorijos nekilnojamojo m. gruodzio 29 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
turto masinio vertinimo Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
ataskaita ir  Lietuvos Respublikos  teritorijos

nekilnojamaojo turto vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
2. | Alytaus miesto savivaldybés [ Valstybés jmonés  Registry  centro|2006-06-01 | 2007-02-01

teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2007 m. sausio 23 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. v-12 ,Dél Lietuvos Respublikos
ataskaita savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
vertinimo masiniu biidu rezultaty tvirtinimo"
3. | Alytaus miesto savivaldybés [ Valstybés jmonés  Registry  centro|2007-06-01 [ 2008-05-01

teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2008 m. sausio 16 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. v-12 ,Dél Lietuvos Respublikos
ataskaita savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
vertinimo masiniu biidu rezultaty tvirtinimo"
4. | Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro|2008-06-01 [ 2009-02-01

teritorijos nekilnojamojo direktoriaus 2009 m. sausio 12 d. jsakymas
turto masinio vertinimo Nr. v-7 ,Dél Lietuvos Respublikos
ataskaita savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos

Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto
vertinimo masiniu biidu rezultaty tvirtinimo"
5. | Alytaus miesto savivaldybés [ Valstybés jmonés  Registry  centro|2009-06-01 | 2010-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq| direktoriaus 2009 m. gruodzio 21 d.
masinio vertinimo ataskaita |jsakymas Nr. v-282 ,Dél Lietuvos
Respublikos teritorijos ir savivaldybiy
teritorijy nekilnojamojo turto  masinio
vertinimo 2009 mety dokumenty tvirtinimo"
6. | Alytaus miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2010 {2010-08-01 { 2011-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto| m. gruodZio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 ,Dél
masinio vertinimo ataskaita | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
ir Lietuvos Respublikos  teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"

7. | Alytaus miesto savivaldybés [ Valstybés jmonés  Registry  centro{2011-08-01{2012-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq direktoriaus 2011 m. gruodzio 19d.
masinio vertinimo ataskaita | 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."




teritorijos nekilnojamojo turto
masinio vertinimo ataskaita

generalinio direktoriaus 2019 m. gruodzio
23 d. jsakymas Nr. VE-656 (1.3 E) ,Dél
2019 m. Alytaus apskrities savivaldybiy
teritorijy nekilnojamojo turto  masinio
vertinimo dokumenty patvirtinimo"

Eil. . . . Nekilnojamojo turto masinio vertinimo Vertinimo | Isigaliojo
Masinio vertinimo ataskaita L
Nr. dokumenty patvirtinimas data nuo
8. | Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro|2012-08-01 | 2013-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq| direktoriaus 2012 m. gruodzio 18d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. v-357 ,Dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo 2012 mety duomeny ir
vietovés pataisos koeficienty pagal turto
paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2013 m.
sausio 1.d."
9. [ Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro|2013-08-01 | 2014-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq direktoriaus 2013 m. gruodzio 18d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. v-292 ,Dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo 2013 mety duomeny ir
vietovés pataisos koeficienty pagal turto
paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m.
sausio 1.d."
10. [ Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro|2014-08-01 | 2015-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq direktoriaus 2014 m. gruodzio 10d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. v-285 ,,Dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo 2014 mety duomeny ir
vietovés pataisos koeficienty pagal turto
paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2015 mety
sausio 1 d."
11. [ Alytaus miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy ministro 2015 |2015-08-01 | 2016-01-01
teritorijos nekilnojamojo turto m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1K-374 ,Dél
masinio vertinimo ataskaita | Lietuvos Respublikos savivaldybiy teritorijy
ir Lietuvos  Respublikos  teritorijos
nekilnojamojo turto vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
12. [ Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro |2016-08-01|2017-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq| direktoriaus 2016 m. gruodzio 20 d.
masinio vertinimo ataskaita | jsakymas Nr. v-389 ,Dél nekilnojamojo
turto masinio vertinimo 2016 mety
duomeny ir vietovés pataisos koeficienty
pagal turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo
2017 m. sausio 1 d."
13. [ Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés jmonés  Registry  centro |2017-08-01|2018-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq| direktoriaus 2017 m. gruodzio 14 d.
masinio vertinimo ataskaita | 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."
14. | Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés  jmonés  Registry  centro |2018-08-01]2019-01-01
teritorijos nekilnojamojo turtq| direktoriaus 2018 m. gruodzio 27 d.
masinio vertinimo ataskaita |jsakymas Nr. v-495 ,Dél 2018 m.
nekilnojamojo turto (statiniy) masinio
vertinimo duomeny ir vietovés pataisos
koeficienty pagal turto paskirtj ir vietove
nuo 2019 m. sausio 1 d. patvirtinimo"
15. | Alytaus miesto savivaldybés | Valstybés  jmonés  Registry  centro |2019-08-01]2020-01-01




Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, TAAO) leidziami masinio vertinimo standartai, kity tarptautiniy
organizacijy ir uzsienio Saliy, turinéiy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, patirtis,
eksperty konsultacijos bei metodiné literatdra.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data

2020 m. rugpijtcio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data

2020 m. sausio 1 d. — 2020 m. gruodzio 1 d.

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2 papunkciu, 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 pateikti vertinimo ataskaitos 6 priede —
Ataskaitos derinimo ir vieso svarstymo dokumentaj, nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumenty tvirtinimo dokumentas — Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymas — pateiktas
atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

N 2.1. Geografinis apibiidinimas, administracinis suskirstymas

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

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras —
Marijampolés miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy miestas);
Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos
miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
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2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas!

Alytus — didZiausias Piety Lietuvos miestas (2.1 pav., Alytaus miesto savivaldybés geografiné
vieta Salies zemélapyje pazyméta pasvirais briiksniais), Salia Nemuno, 69 km j pietus nuo Kauno ir
105 km | pietvakarius nuo Vilniaus, iki Klaipédos m. — 294 km, iki Lenkijos sienos — 56 km, iki
Baltarusijos sienos — 65 km, iki Latvijos sienos — 270 km, iki Kaliningrado srities (Rusija) — 100 km.

Alytus jsikiires strategiskai patogioje vietoje — trijy dideliy rinky — Lenkijos, Baltarusijos ir
Rusijos — sankirtoje. 69 kilometrai skiria Alyty nuo transeuropiniy koridoriy tinklo: koridoriaus Nr. 1
— autostrados ,Via Baltica" ir gelezinkelio ,Rail Baltic"; Talinas — Ryga — SaloCiai — Panevézys —

! Adresy registro 2020 m. duomenys.
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Kaunas — Kalvarija — VarsSuva koridoriaus Nr. IX atSakos, Nr. IX B: Kijevas — Minskas — Vilnius —
Klaipéda ir atSakos Nr. IX D — Kaunas — Kaliningradas.

Alytus — apskrities, rajono, miesto savivaldybés ir senitnijos centras, turintis savivaldybés
statusg. Didziausias Dzikijos miestas, laikomas neformalia Sio etnografinio regiono sostine. Alytus —
tai miestas parke, jsikiires natiiralaus misko apsuptyje. Miestas jsikiires abipus Nemuno upés.
DeSiniajame krante esanti miesto dalis vadinama Pirmuoju Alytumi, kairiajame krante esancioje
dalyje jsiklires miesto centras, Pramonés rajonas, kurortas, taip pat miegamieji rajonai — Dainava,
LikiSkeliai, Likiskiai, Panemuné, Putinai ir Vidzgiris. Alytaus miesto teritorijoje yra botaninis draustinis,
kurio plotas 452 ha. Daugiau kaip 30 proc. miesto teritorijos uzima miskai ir parkai. Alytaus miesto
savivaldybé yra maziausia pagal uzimamg plotg Lietuvoje. Jos teritorijos plotas sudaro 3,945 tiikst.
ha t. y. 0,73 proc. Alytaus apskrities teritorijos ir 0,06 proc. Lietuvos teritorijos?.

1 2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2020 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno
2 794 090 nuolatiniy gyventojy. Nuo 2016 m. sausio 1 d. nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje
sumazéjo 94 468 gyventojais. Per 2019 m. nuolatiniy gyventojy skaiCiaus pokytj (sumazéjo 94
gyventojais) sudaré teigiama neto tarptautiné migracija — 10 794 daugiau Zmoniy imigravo negu
emigravo, ir neigiama natdrali gyventojy kaita — 10 888 daugiau Zzmoniy miré negu gimé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 2020 m. pradzioje 67,4 proc. Lietuvos
nuolatiniy gyventojy gyveno miestuose, 32,6 proc. — kaimuose, darbingo amZiaus gyventojy skaicius
sudaré 61,7 proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2020 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo
42,8 zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Alytaus m. sav.
i'zgg'ggg 2.888.558 g;:ggg 54.431
: : 2.847.904 2.794.184 53.000 . 52.792 -
2.850.000 2.808.901 2794090 21000 o3t o s
2.800.000 49.000 49.895
2.750.000 47.000
2.700.000 45.000
2016 m.2017 m.2018 m.2019 m.2020 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaiCius mety pradzioje®

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Alytaus miesto savivaldybé&je 2020 m.
pradZioje gyveno 49 895 nuolatiniai gyventojai, tai yra 527 gyventojais (1,0 proc.) maziau nei
2019 m. Nuo 2016 m. pradzios iki 2020 m. pradZios nuolatiniy gyventojy skaicius Alytaus miesto
savivaldybéje sumazéjo 4 536 gyventojais (8,3 proc.). Darbingo amziaus nuolatiniy gyventojy
skaicius sudaré 61,4 proc. visy Alytaus miesto savivaldybés nuolatiniy gyventojy. 2020 m. pradzioje
gyventojy tankis Alytaus miesto savivaldybéje buvo 1247,4 Zmonés viename kvadratiniame
kilometre.

2 Alytaus miesto savivaldybé [interaktyvus] [Ziréta 2020-07-25]. Prieiga per internetg: <www.alytus.lt/>.

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <htips.//osp.stat.gov./t>.

4 Ibid.

> Ibid.

6 Ibid.
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N 2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis’, 2019 m. pirma kartg nuo Nepriklausomybés
atgavimo stebétas teigiamas migracijos balansas — iS Salies emigravo 29 273 gyventojai, t.y.
9,1 proc. maziau nei 2018 m., imigravo — 40 067 asmenys, t. y. 38,6 proc. daugiau nei prieS metus.
IS viso dél emigracijos per penkerius metus (2015-2019) Lietuva neteko 72 629 nuolatiniy
gyventojy.

Migracija Lietuvoje Migracija Alytaus m. sav.
70.000 1054 1198
60.000 50.333 47.925 120 940
50.000 44.533 40.067 1000
40.000 32-206/ 800 633 621
30.000 L — 600
20.000 28914 29273 200 550" -
10.000 22.130 20.162 20.368 ' 208 333 331 469 495
0
2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.
eI migrantai Emigrantai Imigrantai e Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

Alytaus miesto savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2015-2019 m. laikotarpiu iSliko
neigiamas, taciau 2019 m. neto tarptautiné migracija buvo teigiama — 126 zmonés daugiau imigravo
negu emigravo.

N 2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Létéjancio pasaulio ekonomikos augimo fone Lietuvos ekonomika iki pat 2019 m. pabaigos
iSlaiké sparty augima.® Lietuvos statistikos departamento duomenimis?9, Lietuvos bendrasis vidaus
produktas (BVP) 2019 m. augo 3,9 proc. Lietuvos ekonomikos augimg labiausiai skatino namy tkiy
vartojimas ir investicijos. Didelis atlyginimy kilimas ir nedidelis infliacijos tempas visus 2019 m. didino
namy dkiy disponuojamasias pajamas ir vartojima.*!

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

8 Ibid.

% Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zitiréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https./www.Ib.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdf>.

10 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziGiréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

11 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zitiréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdr>.
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BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
6,0% 5,0%
5,0% 4,4% 3 90 4,0% 3,7%
3,7% 1770 - 2,5%

4,0% = 3,0% . < 2,2%
3,0% o 2,4%4 2,0% /

o 2,1% ¢ 0,7%
2,0% — 1,0% g
1,0% 0,0% -0,7%
0,0% -1,0%

2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija'?

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija
Lietuvoje 2019 m. sudaré 2,2 proc. ir buvo 0,3 proc. punkto mazesné nei 2018 m. Didzigjg dalj
infliacijos praéjusiais metais lémé stabiliu vidutiniSkai 5 proc. tempu kilusios paslaugy kainos.
Infliacija slopino mazéjusios degaly ir tepaly kainos, taciau maisto kainos kilo sparciau ir buvo maziau
palankios vartotojams.!3

N 2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis'4, 2020 m. pradzioje buvo 87 143 veikiancios
jmoneés, t. y. 2,7 proc. daugiau nei 2019 m. pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota
beveik du treCdaliai (63 proc.) Salies jmoniy: Vilniuje — 36,2 proc., Kaune — 13,8 proc., Klaipédoje —
6,4 proc., Siauliuose — 3,4 proc., Panevézyje — 2,9 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy
jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 80,3 proc., individualiosios jmonés — 10,8 proc. ir
mazosios bendrijos — 7,3 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje
registruoty veikianciy jmoniy.

Imoniy skaicius Lietuvoje Imoniy skaiCius Alytaus m. sav.
90.000 1400
88.000 87.143 1302 108y 1297
1300 1261
86.000 84.890_ 1234
83.439
84.000 83.256 - 1200
82.000 29 g4 1100
80.000 -
78.000 1000
2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.

2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje'®

Imoniy skaicius Alytaus miesto savivaldybéje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didéja. 2020 m.
pradzioje buvo jregistruota 1297 jmonés (15 jmoniy daugiau nei prieS metus), jose dirbo 14 559

12 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

13 |ietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdr>.

14 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <htitps.//osp.stat.gov.lt>.

15 Ibid.
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darbuotojai. Alytaus miesto savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (82,1 proc.) ir
mazos jmonés (14,4 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 3,5 proc., bet jose dirba
52,9 proc. visy rajono jmonése dirbanciy darbuotojy.

N 2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis'é, Lietuvoje nedarbo lygis 2015-2019 m.
laikotarpiu sumazéjo 2,8 procentiniais punktais — nuo 9,1 proc. 2015 m. iki 6,3 proc. 2019 m.,
2018-2019 m. didéjo 0,2 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2019 m. fiksuojamas nedarbo lygis
— 5,3 proc., kaimiskoje teritorijoje — 8,5 proc. 2019 m. nedarbo lygis miestuose didéjo 0,5 proc.
punkto, o kaimiskoje teritorijoje mazéjo 0,6 proc. punkto.

Lietuvoje 2019 m. vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius buvo 144,9 tikst. (2,2 proc.
maziau nei prieS metus) ir sudaré 8,4 proc. nuo darbingo amziaus gyventojy. 2019 m. vidutinis
metinis bedarbiy procentas nuo darbingo amZiaus gyventojy mazéjo trisdeSimt keturiose i$
SeSiasdesimties Salies savivaldybiy, dvidesimt trijose — augo, trijose — nepakito.!’

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Alytaus apsk.
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2.6 pav. Nedarbo lygis'®

Alytaus apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims®®, nedarbo lygis Alytaus apskrityje per metus padidéjo 0,6 procentinio
punkto nuo 7,7 proc. 2018 m. iki 7,1 proc. 2019 m. Alytaus mieste 2019 m. vidutinis metinis
registruoty bedarbiy skaicius buvo 2,99 tikst., tai sudaré 9,5 proc. visy darbingo amziaus gyventojy
skaiiaus savivaldybéje (Alytaus apskrityje Sis rodiklis siekia 9,8 proc.).

2019 m. Alytaus apskrityje buvo 64,4 tikst. uzimtyjy. Didzioji dalis uzimtyjy (56,8 proc.)
dirbo paslaugy sferoje, pramonéje — 22,4 proc., zemés ukyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje —
12,3 proc., statyboje — 8,5 proc .

{ 2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis?’, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2019 m. pabaigoje sieké 18 168,87 min. Eur, t. y. 6,7 proc.
daugiau nei prieS metus (2018 m. pabaigoje TUI sudaré 17 031,76 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2019 m. pabaigoje buvo 6 502 Eur arba 6,7 proc. didesnés nei pries
metus. 2019 metais, pagal investicijy dydj, didZiausios Salys investuotojos — Svedija (investuota
3 102,78 min. Eur), Estija (investuota 2 893 min. Eur), Nyderlandai (investuota 2 514,11 min. Eur),

16 |jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <htips.//osp.stat.gov./t>.

17 Ibid.

18 Ibid.

19 1bid,

20 Ibid.
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Vokietija (investuota 1 310,92 min. Eur), Kipras (investuota 1 250,61 min. Eur), Lenkija (investuota
1 090,41 min. Eur).

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2018 m. duomenimis, daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (14 755 Eur), TelSiy (4 015 Eur), Klaipédos (3 970 Eur), Kauno
(3 543 Eur) apskrityse.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui
(Eur)

8000

7000 6.095
c000 —5.039 5 346 5.805 et
5000 —

4000

3000

6.502

2015m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.*

2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje?!

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2019 m. duomeny apie
tiesiogines uZzsienio investicijas savivaldybése. 2018 m. duomenimis, Alytaus miesto savivaldybéje
TUI sudaré 1 644 Eur vienam gyventojui, tai yra 264 Eur daugiau nei 2015 m., kai TUI vienam miesto
gyventojui buvo 1380 Eur.

LEZ galimybiy studijg rengé Vilniuje jsikurusi jmoneé ,Smart Continent". Kaip potencialiausig
teritorijg LEZ steigimui galimybiy studijos rengéjai nurodé 102,5 ha ploto uZimantj Alytaus
aerodroma. Buvo pasitelkti argumentai, esg tai vientisa, daugiau kaip Simtg hektary apimanti vieta,
tai valstybiné zemeé, kurios priesingai nei kitose galimybiy studijoje analizuojamose vietovése,
nereikéty iSpirkinéti privaciy zemés sklypy. Esant poreikiui, Sig teritorijg galima bty iSplésti iki 119,3
ha, mat aplink yra laisvos valstybinés Zemés. Esg Si teritorija, lyginant su kitomis, atsieity maZiausiai
investicijy ir laiko kasty. Analizuojant aerodromo teritorijg kaip potencialiausig vietg LEZ steigimui,
studijos rengéjai pabrézé, kad didziausig investicijy dalj sudaro investicijos, nereikalaujancios
finansiniy moké&jimy.

Zemés sklypy Salia aerodromo jsigijimui reikéty apie 73,6 tikst. eury, infrastrukttrai — 2,08
min. Investuojamos zemés verté jvertinama 11,8 min. eury. Numatoma, jog tiesioginés investicijos
j LEZ galéty siekti nuo 10,55 min. iki 66,34 min. eury.

Galimybiy studijos rengéjai pabrézé, kad jsteigus LEZ, Alytus ir aplinkiniai regionai gauty
didelés naudos — buty sukuriama nuo 151 iki 1138 darbo viety, o kartu su tiekéjy jmonémis — nuo
393 iki 2958 darbo viety. Galimybiy studijoje prognozuojama, kad nedarbas Alytaus regione
sumazéty mazdaug 3 procentais, o darbo uzmokestis padidéty apie 5 procentus.

Taip pat prognozuojama, kad Alytaus LEZ galéty biiti uzsimama masiny, jrenginiy, baldy
gamyba, medienos apdirbimu, pramone, kur buty taikomos modernios technologijos. Pasak LEZ
galimybiy studijy rengéjy, Alytaus LEZ reikalingy investicijy j infrastruktiirg suma sudarys 10,7 min.
Eur, o jvertinus valstybiniy zemés sklypy verte, bendra investicijy suma sudarys 18,5 min. Eur
Studijoje teigiama, kad jsteigus Alytaus LEZ ekonominé-socialiné nauda bity 14 karty didesné nei
patiriamos islaidos.??.

21 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <htips.//osp.stat.gov./t>.

* ISankstiniai 2019 m. duomenys.

22 Dzikijos veidas. [Zilréta 2019-06-29]. Prieiga per interneta: <https.//dzukijosveidas.lt/2020/05/20/i-
sventa-alytaus-vieta-nusitaikiusiai-lez-galimybiu-studijai-kritikos-lavina/>.
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N 2.8. Statybos leidimai

(0]
A

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, 2019 m. i§ viso Salyje buvo iSduoti
6 989 leidimai 8 889 pastatams statyti: 6 107 leidimai 7 755 gyvenamiesiems ir 882 leidimai
1 134 negyvenamiesiems (2.8 pav.). 2019 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iSduota 7,7 proc.
maziau leidimy nei 2018 m. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose numatyta jrengti 15 374
butus — 7,1 proc. maziau nei 2018 m. Leista statyti 7 528 individualiuosius namus, 225 daugiabucius
namus ir 2 bendrabucius. Negyvenamiesiems pastatams statyti 2019 m. iSduota 9,3 proc. maziau
leidimy nei 2018 m. Leisty statyti negyvenamuyjy pastaty bendrasis plotas 1,6 min. m2, t. y. 3,9 proc.
maziau nei prieS metus. Daugiausia pagal bendrajj plotg leista statyti pramoniniy pastaty ir sandéliy

(42,6 proc.) bei jstaigy pastaty (20,7 proc.).?*
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius®

Alytaus miesto savivaldybéje 2019 m. iS viso leista statyti 61 naujg pastaty, iS jy 43

gyvenamuosius ir 18 negyvenamuyjy pastaty.

23 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].

Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.
24 Ibid.
% Ibid.
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N 2.9. Statiniy statistiniai duomenys

Registry centro duomenimis, nuo 2016 m. sausio 1 d. iki 2020 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty pastaty skaicius kasmet didéja (2.9 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2020 m.
sausio 1 d. buvo jregistruoti 2 587 984 pastatai, tai yra 16 623 pastatais (0,65 proc.) daugiau nei
prieS metus ir 77 051 pastatu (3,07 proc.) daugiau nei 2016 m. sausio 1 d. Per analizuojamg
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 16 623 pastatai (0,65 proc.) fiksuojamas 2020 m. sausio 1 d.,
didZiausias — 21 533 pastatai (0,85 proc.) — 2018 m. pradzioje.

Pastaty skaicius Pastaty skaicius
Lietuvos Respublikoje, i$ viso Alytaus miesto savivaldybéje
2620000 2587.984 11200 10983 11.028 11.050 11.061
2.571.361 11000 10:948 °%
2580000 2.553.770
2.532.237 10800
2540000 3 510,933 10600
2500000 10400
2460000 10200
10000

2420000
2016 01 2017 01 2018 01 2019 01 2020 01

2016 01 2017 01 2018 01 2019 01 2020 01 01 01 01 01 01

01 01 01 01 01
2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty pastaty skaiciaus dinamika2®

Registry centro duomenimis, 2020 m. sausio 1 d. Alytaus miesto savivaldybéje buvo
jregistruoti 11 061 pastatas, tai yra 11 pastaty (0,10 proc.) daugiau nei prieS metus ir 113 pastaty
(1,03 proc.) daugiau nei 2016 m. sausio 1 d. Per analizuojamg laikotarpj maZziausias metinis pokytis
— 11 pastaty (0,10 proc.) fiksuojamas 2020 m. pradzioje, didziausias — 45 pastatai (0,41 proc.) —
2018 m. sausio 1 d.

Registry centro duomenimis, nuo 2016 m. sausio 1d iki 2020 m. sausio 1 d. Lietuvoje
jregistruoty patalpy skaicius kasmet didéja (2.10 pav.). IS viso Nekilnojamojo turto registre 2020 m.
sausio 1 d. buvo jregistruotos 1 139 225 patalpos, tai yra 13 141 patalpa (1,17 proc.) daugiau nei
prieS metus ir 50 703 patalpomis (4,66 proc.) daugiau nei 2016 m. sausio 1 d. Per analizuojama
laikotarpj maziausias metinis pokytis — 11 126 patalpos (1,02 proc.) fiksuojamas 2017 m. sausio 1 d.,
didZiausias — 13 414 patalpy (1,21 proc.) — 2019 m. pradzioje.

Patalpy skaicius Patalpy skaicius
Lietuvos Respublikoje, is viso Alytaus miesto savivaldybéje
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2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy skaiciaus dinamika®’

26 Nekilnojamojo turto registro 2020 m. duomenys.
%7 Ibid.
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Alytaus miesto savivaldybéje Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. jregistruota
27 507 patalpos, tai yra 87 patalpomis arba 0,32 proc. daugiau nei prieS metus ir 566 patalpomis
(2,10 proc.) daugiau nei 2016 m. sausio 1 d.

1479; 13,37%

4695; 42,45%

1281; 11,58% B Pagalbinio tkio paskirties pastatai

M Gyvenamosios (vieno ir dviejy buty) paskirties
pastatai

B Gamybos, pramonés, sandéliavimo, transporto
ir garazy paskirties pastatai

W Kity paskirciy pastatai

3606; 32,60%

2.11 pav. Pastaty pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2020 m. sausio 1 d.?8

Registry centro duomenimis, Alytaus miesto savivaldybéje 2020 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo
turto registre pagal naudojimo paskirtj daugiausia buvo jregistruota pagalbinio tkio paskirties
pastaty — 4 695 (tai sudaro 42,45 proc. visy savivaldybéje jregistruoty pastaty), gyvenamosios
(vieno ir dviejy buty) paskirties pastaty — 3 606 (32,60 proc.), gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties pastaty — 1 281 (11,58 proc.). Likusiy paskirciy pastatai sudaro tik
13,37 proc., i jy: kitos (fermy, dkio, Siltnamiy) paskirties pastaty — 11 (0,10 proc.), specialiosios,
religinés ir kitos paskirties pastaty — 321 (2,90 proc.), gyvenamosios (trijy ir daugiau buty -
daugiabuciy) paskirties pastaty — 603 (5,45 proc.), viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties pastaty — 180 (1,63 proc.), administracinés paskirties pastaty — 203 (1,84 proc.),
kultdros, mokslo ir sporto paskirties pastaty — 94 (0,85 proc.), gyvenamosios (jvairioms socialinéms
grupéms) paskirties pastaty — 37 (0,33 proc.), gydymo paskirties pastaty — 30 (0,27 proc.).

23; 0,44% 39; 0,75%

28; 0,54%

871; 16,70% B Gyvenamosios paskirties patalpos

® Gamybos, sandéliavimo, transporto ir garazy
paskirties patalpos
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poilsio paskirties patalpos

m Kity paskirciy patalpos

4256; 81.57%

2.12 pav. Patalpy pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj
2020 m. sausio 1 d.”

28 Nekilnojamojo turto registro 2020 m. duomenys.
2 1bid.
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Registry centro duomenimis, Alytaus miesto savivaldybéje 2020 m. sausio 1 d.
Nekilnojamojo turto registre pagal naudojimo paskirtj daugiausia jregistruota gyvenamuyjy patalpy:
gyvenamosios (buty) paskirties patalpy — 20 374, gyvenamosios (gyvenamuyjy patalpy) paskirties
patalpy — 1746, gyvenamuyjy (jvairiy socialiniy grupiy) paskirties patalpy — 890 (tai sudaro 81,57
proc. visy savivaldybéje jregistruoty patalpy). Negyvenamujy patalpy — gamybos, sandéliavimo,
transporto ir garazy paskirties patalpy jregistruota 3894 (16,70 proc.), administracinés paskirties
patalpy — 167 (0,54 proc.), vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties patalpy —
306 (0,44 proc.). Nedidele dalj sudaro specialiosios, religinés ir kitos paskirties patalpos —
83 (0,21 proc.), kulttiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos — 4 (0,23 proc.), gydymo paskirties
patalpos — 38 (0,21 proc.), kitos (pagalbinio Ukio) paskirties patalpos — 5 (0,10 proc.).
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1171; 10,59%
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2.13 pav. Pastaty Alytaus miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybeés teises j juos
2020 m. sausio 1 d.3°

Registry centro duomenimis, pastaty pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal
nuosavybés teises j juos 2020 m. sausio 1 d. buvo toks: fiziniams asmenims nuosavybés teise
priklausé 8185 arba 74,00 proc. visy jregistruoty (11 061) pastaty; juridiniams asmenims — 1 262
pastatai (11,41 proc.), valstybés nuosavybé — 215 pastaty (1,94 proc.), savivaldybiy nuosavybé —
228 pastatai (2,06 proc.), kita nuosavybé — 1 171 pastatas (10,59 proc. visy jregistruoty pastaty).
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2.14 pav. Patalpy Alytaus miesto savivaldybéje pasiskirstymas pagal nuosavybés teises j jas
2020 m. sausio 1 d.3!

30 Nekilnojamojo turto registro 2020 m. duomenys.
3L Ibid.

savivaldybiy ir fiziniy bei juridiniy asmeny nuosavybé arba nuosavybeés teisés nejregistruotos
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Patalpos Alytaus miesto savivaldybéje 2020 m. sausio 1 d. pagal nuosavybés teises | jas
pasiskirsté taip: fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausé 26 149 patalpos (95,06 proc.),
juridiniams asmenims — 488 patalpos (1,78 proc.), valstybés nuosavybei — 80 patalpy (0,29 proc.),
savivaldybiy nuosavybei — 721 patalpa (2,62 proc.), likusig dalj — 69 patalpas (0,25 proc. nuo visy
jregistruoty patalpy (27 507) savivaldybéje) — sudaro patalpos, priklausancios kita nuosavybeés teise.

N 2.10. Nekilnojamojo turto rinkos statistiniai duomenys
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2.15 pav. 2016-2020" m. Alytaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius**3?

Registry centro duomenimis, Alytaus miesto savivaldybéje per analizuojamg 2016—-2020" m.
laikotarpj daugiausia pastaty ir patalpy yra parduota 2019 m. (943), maziausiai — 2016 m. (882).
2019 m. perleista 1,73 proc. daugiau pastaty ir patalpy nei 2018 m. ir 4,20 proc. daugiau nei 2017
metais. 2020 m. nurodytas parduoty pastaty ir patalpy skaicius tik sausio—liepos ménesiais, todél su
ankstesniy mety pardavimais néra lygintinas.

* Sandoriai, jvyke 2020 m. sausio—liepos ménesiais.
** Pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas be pagalbinio Tkio paskirCiy grupés.
32 Registry centras. Vilnius, 2020 m. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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2.16 pav. 2016-2020* m. Alytaus miesto savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius™ pagal
paskiréiy grupes*

Alytaus miesto savivaldybéje 2016—2020" m. laikotarpiu pirkimo—pardavimo sandoriais iS viso
perleisti 4 125 nekilnojamojo turto objektai. Per analizuojama laikotarpj aktyviausiai yra perkami—
parduodami vieno—dviejy buty namai, bendrabuciai, butai ir garazai.

2019 m. daugiausia parduota buty — 577, tai yra 3,04 proc. daugiau nei 2018 m., kai buvo
perleista 560 buty. Vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy rinka aktyviausia buvo 2018 m. ir 2017 m.
— kai buvo parduoti atitinkamai 66 ir 64 objektai. Alytaus miesto aktyvi yra garazy paskirties
nekilnojamojo turto objekty rinka: 2019 m. perleistas 151 garazy paskirties pastatas, 2018 m. — 153,
2017 m. — 121 pastatas. 2019 m. perleisti 124 bendrabuciy paskirties objektai, 17 administracinés
ir gydymo paskirties objekty, 13 vieSbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirties objekty.

Kulttros ir mokslo bei poilsio ir sporto nekilnojamojo turto objekty per nagrinéjama laikotarpj
jvykusiy sandoriy skaiius mazas ir tesiekia apie 1 proc. visy per analizuojamg laikotarpj
savivaldybéje perleisty nekilnojamojo turto objekty.

* Sandoriai, jvyke 2020 m. sausio—liepos ménesiais.
** Pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas be pagalbinio Tkio paskirCiy grupés.
33 Registry centras. Vilnius, 2020 m. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO ATLIKIMAS

1 3.1. Vertinimo metodai ir jy taikymas vidutinei rinkos vertei nustatyti

Vadovauijantis Nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d., Nekilnojamojo turto
vertinimo taisyklémis, Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo
metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju (pardavimo kainy analogy) metodu
(toliau — lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba diskontuoty pinigy srauty) metodu
(toliau — pajamy metodas) ir islaidy (kasty) metodu.

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

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

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg vertingumo pozidriu), nekilnojamasis turtas masiniam vertinimui yra sugrupuotas pagal
naudojimo paskirtis j paskirCiy grupes. PaskirCiy grupés ir taikomi vertinimo metodai nurodyti
3.1 lenteléje. Nebaigto statyti ir fiziSkai pazeisto nekilnojamojo turto, kuriam nenustatyti kadastro
rodikliai (plotas, sieny medziagos ir pan.), batini vidutine rinkos verte apskaiciuoti pagal patvirtintus
masinio vertinimo dokumentus, vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

. Naudojimo paskirtis Pgs!< Ircly grupe Vertinimo metodas

Nr. masiniam vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) i . . . .

1. — Vieno—dviejy buty namai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (2 buty past.)
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . . .

2. — Butai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (buty)
Gyvenamoiji (jv. soc. grupi

3. Y J ( g .p W) Bendrabuciai Lyginamasis metodas
Gyvenamoji (gyvenamuyjy patalpy)
Viesbuciy

4 Prekybos Viedbudiy, prekybos, Lyginamasis metodas,

) Paslaugy paslaugy ir maitinimo pajamy metodas

Maitinimo
Administraciné i i

5. Administraciné ir gydymo Lyglnama5|s metodas,
Gydymo pajamy metodas

6. |Garazy Garazai Lyginamasis metodas
Kultdros

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

8. Poilsio ir sporto Lyginamasis metodas
Sporto

9. Kita (sody) Sody pastatai Lyginamasis metodas
Pagalbinio tkio . . .

10. - —— Pagalbinio Ukio Lyginamasis metodas
Kita (pagalbinio tkio)

22




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

RV = PK + PV,

Cia: RV - vertinamo objekto rinkos verte;

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo aprasymas vertinant nekilnojamajj turtg masinio
vertinimo budu pateiktas 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 apskaitiuojamos iS visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, atémus visas su turto naudojimu susijusias iSlaidas. Objekto verté
apskaiciuojama pagal formule:

OV=GP/r,
¢ia: OV - vertinamo objekto rinkos 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 j pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir
kitus faktorius, turincius jtakos pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos
dydis gali bati nustatomas keliais biidais. 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 btdu
aprasymas pateiktas 5 skyriuje.

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

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

Nekilnojamasis turtas islaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo
turto atk@rimo 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 (atkdrimo kastai) — objekto dydj (kubatiirg, kvadratiirg
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus iS 1 m3 (1 m2 ar kito vieneto)
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vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkirimo 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 koeficientg,
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.

N 3.2. Masiniam vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro,
Nekilnojamojo turto sandoriy, GIS kadastro zemélapiy, Lietuvos Respublikos adresy registro
duomeny bazés, interneto puslapio Attps.//www.geoportal./t informacija ir atitinkamos programos,
skirtos atlikti masinio vertinimo darbus:

- sandoriy duomeny analize;

- verciy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedima ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinimg;

- ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema parodyta 3.1 pav.

: GIS kadastro A W
2 |8 |2
... ... S m 2

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtvs Verdiy zony riby koregavimas GIS‘e - ArcMap
’ |© Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokvbiniai atributai Ataskaity spau