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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ ir viduting rinkos vertg, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendindamas Lietuvos Respublikos
teisingumo ministro 2015-04-17 jsakymu Nr. 1R-103 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sri¢iy 2015-2017 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir
verslui“ priemone¢ ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus
Nekilnojamojo turto registro duomenuy bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés
akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo btdu nustaté statiniy vidutines
rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertés, parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo buidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendra metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama pana$iy 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. 9 d.). Masinis
vertinimas, kurio rezultatas — vertés apskaic¢iavimo modelis (formulé), imituojantis paklausos ir pasitilos
faktoriy veikima dideléje teritorijoje, leidzia per sglyginai trumpg laika, vienodais principais, taikant
unifikuotas ir kompiuterizuotas statistinés analizés bei vertinimo procediras jvertinti didelj kiekj turto
objekty. D¢l Siy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo,
skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo budas taikomas mokes¢iams ir kitoms
valstybés reikméms.

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréZtos Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme, Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklése ir kituose
auksciau nurodytuose teisés aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 8 str. 1 d. 1 p. nustato, kad
nekilnojamojo turto mokestiné verté yra nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatyta pagal
véliausius Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintus nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus. Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 42 punktas nustato, kad Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto masinio
vertinimo dokumentus, skirtus nekilnojamojo turto mokesciui apskaiciuoti, tvirtina finansy ministras.

Nekilnojamojo turto (statiniy) masinis vertinimas nuo 2005 m. atlickamas kasmet ir ne re€iau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo bidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
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nekilnojamajam turtui apmokestinti galiojo penkerius metus, t. y. 2006 — 2010 metais. 2010 metais
nustatytos statiniy vidutinés rinkos vertés nuo 2011 m. sausio 1 d. naudotos nekilnojamajam turtui
apmokestinti galiojo penkerius metus, t. y. 2011 — 2015 metais. Sis nekilnojamojo turto (statiniy)
masinis vertinimas skirtas trec¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy verciy galiojimo periodui.
Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. Nuompinigiams uz valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuoma skaiciuoti.

2. Savivaldybéms priimant sprendimus dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamai teisinei
pagalbai suteikti.

3. Paveldimo turto mokesC¢iams apskaiciuoti, turto dovanojimo atvejais mokes¢iams
apskaiciuoti.

4. Notaro paslaugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinima, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesciui apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokescio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo,
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto ir pajamy deklaravimo jstatymo, Lietuvos Respublikos paveldimo turto mokescio
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,, D¢l Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo* (toliau - Nekilnojamojo turto registro nuostatai), Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykliy, Nepasiturin¢iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto
vertés nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 , D¢l
Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutarciy jregistravimg / iSregistravima ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
saraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,, D¢l
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, §iy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravima / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraSo patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 , D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugs¢jo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,.Dél Nuompinigiy uZz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomag
skaiCiavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesc¢iy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios bisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472
,Del Savivaldybés bisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesc¢iy dalies kompensacijos dydzio apskaiiavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios busto nuomos mokesCiy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo®, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vie$ojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
budu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 ,, D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimag, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugsé¢jo 12 d. isakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydZziy patvirtinimo* numatytais atvejais.
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Pazymétina, jog nekilnojamojo turto (statiniy) masinio vertinimo sistema padeda operatyviai
pasinaudoti masinio turto vertinimo rezultatais, kurie lengvai pritaikomi priimant sprendimus
kiekvienam subjektui tiek vieSajame, tiek privaciame sektoriuje.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — V] Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-03105 Vilnius,
tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.It. Turto vertinimo prieZitiros
tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo
vertinimo veikla turiniy teis¢ verstis asmeny sarasg, eilés Nr. 133. Imonés turto ir verslo vertinimo
profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo
profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company* SE filialas Lietuvoje, turto ir verslo vertintojy
profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025774, galioja nuo 2015 m. vasario
17 d. — 2016 m. vasario 16 d., turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas (polisas) Nr. PCAD 025773, galioja
nuo 2015 m. vasario 17 d. — 2016 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé VI Registry centro Alytaus filialo, kodas 149952323,
Pusyno g 51, LT-62143 Alytus, tel. (8 315) 52 606, faks. (8 315) 51 555, el. p.
alytus@registrucentras.lt, turto vertintojai:

Alma Cikockiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vyresnioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000144);

Vilma Monkelitiniené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus nekilnojamojo turto vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001514).

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

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

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

Albina Aleksiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reitkméms
skyriaus vedéja (iki 2015-09-30), Projekty valdymo skyriaus tarptautiniy projekty eksperté (nuo 2015-
10-01), nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000272);

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

Asta PasSkevicien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei (iki 2015-09-30), Nekilnojamojo turto vertinimo
departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja (nuo 2015-10-01), nekilnojamojo turto
vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);


mailto:info@kada.lt
mailto:alytus@registrucentras.lt

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (iki 2015-06-10);

Justé¢ Valanciauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté — juriskonsultg;

Indra Burneikaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyresnioji specialisté (iki 2015-06-08);

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (nuo 2015-04-02 iki 2015-09-30), Nekilnojamojo
turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny
analizei (nuo 2015-10-01);

Rita Kliunkien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui (nuo 2015-10-01).

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

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimag naudota V] Registry centro atlikty ankstesniy
statiniy masiniy vertinimy patirtis:

Eil.| Vertinimo objektas Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo [sigaliojo nuo
Nr. vertinimo dokumenty data
patvirtinimas, paskelbimas

Lazdijy r. savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. 200506 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Lazdijy r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2007

2. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. sausio 23 d. jsakymas 2006 06 01 | 2007 02 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Lazdijy r. savivaldybeés VI Registry centro direktoriaus 2008

3. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. sausio 16 d. jsakymas 2007 06 01 | 2008 05 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-12
Lazdijy r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2009

4. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. sausio 12 d. jsakymas 2008 06 01 | 2009 02 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-7
Lazdijy r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2009

5. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. v- {2009 06 01 | 2010 01 01
masinio vertinimo ataskaita 282
Lazdijy r. savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

6. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2010 m. gruodzio 22 d. 20100801 | 20110101
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Lazdijy r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2011

7. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. gruodzio 19 d. jsakymas Nr. v- |2011 08 01 | 2012 01 01
masinio vertinimo ataskaita 258

8. La'zdij_l% r. savi_valc_lybés_ V] Registvm centro‘ direktoriaus 2012 2012 08 01 | 2013 01 01
teritorijos nekilnojamojo turto | m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-
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Eil.| Vertinimo objektas Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo [sigaliojo nuo
Nr. vertinimo dokumenty data
patvirtinimas, paskelbimas
masinio vertinimo ataskaita 357

Lazdijy r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus 2013
9. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v- |2013 08 01 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita 292

Lazdijy r. savivaldybeés VI Registry centro direktoriaus 2014
10. | teritorijos nekilnojamojo turto | m. gruodzio 10 d. jsakymas Nr. v-  |2014 08 01 | 2015 01 01
masinio vertinimo ataskaita 285
Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidZziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatura.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy uZsienio Saliy konsultanty metodiné
medziaga:

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemes politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data
2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkricio 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vie$o svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunkciu, nekilnojamojo turto
masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu budu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.

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

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

Lazdijy rajono savivaldybé jsikiirusi Alytaus apskrities pietvakarinéje dalyje (2.1.1 pav. zym.
balta spalva), vakaruose ribojasi su Lenkija, Siauréje — su Kalvarijos ir Marijampolés, rytuose — Su
Alytaus rajono ir Druskininky savivaldybémis, pietuose — su Baltarusija. Atstumas nuo Lazdijy miesto
iki Alytaus m. — 47 km, iki Vilniaus m. — 152 km, iki Kauno m. — 104 km, iki Klaipédos m. — 289 km,
iki Lenkijos sienos — 9 km, iki Kaliningrado srities (Rusija) — 67 km iki Baltarusijos sienos — 39 km, iki
Latvijos sienos — 301 km.
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2.1.1 pav. Lazdijy r. sav. geografiné vieta'

Teritorijos rytiniu pakra$¢iu teka Nemunas ir jo intakai Baltoji Ancia ir Seira. Yra apie 200
ezery, 1§ kuriy didziausi Dusia, Metelys, Seirijis, 5 tvenkiniai (Veisiejy, Baltosios Ancios ir kt.). Rajono
miskingumas virSija Lietuvos vidurkj, vyrauja puSynai (didziausias miskas — KapciamiesCio giria).
Miskai sudaro net 34,9 %, zemés tikio naudmenos — 45,2 %, vandenys — 8,2 %, keliai — 2,5 %, uzstatyta
teritorija— 2,1 %, kita zemé — 7,1 %.

Lazdijy rajono savivaldybé — teritorija su iSvystyta infrastruktiira, subalansuota kaimo ir miesto
plétra, saugia bei harmoninga aplinka. Rajono automobiliy keliy tinklas yra iSplétotas ir patogus.
Sestoky miestelyje yra svarbi tarptautiné gelezinkelio stotis, kurioje senajj gelezinkelj palaipsniui kei¢ia
europinio standarto gelezinkelio linija. Buves nuosSalus rajonas tapo svarbus ir Zinomas Lietuvai atkiirus
nepriklausomybe, kai ties Akmeniy kaimu buvo atidarytas valstybinés sienos praleidimo punktas, kuris
tapo pirmaisiais Lietuvos vartais j Europg. Daug gyventojy dirba infrastruktiiroje ir misky tkyje.
Pleciasi ir medienos apdirbimo jmonés. Nors rajono zemés néra derlingos, Zemdirbyste Lazdijy rajono
savivaldybés gyventojai vertési visg laikg. Lazdijy rajono savivaldybéje yra puikiy viety kaimo
turizmui, kuris sékmingai plétojamas. Sveciy patogumui Lietuvos — Lenkijos pasienyje, Lazdijy rajono

! Saltinis. Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov.It/
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savivaldybés Janaslavo kaime buvo atidarytas naujas informacinis turizmo centras — sékmingo
bendradarbiavimo su Lenkijos Punsko vals¢iumi rezultatas. Modernus informacinis turizmo centras
pasienyje naudingas ne tik rajonui, bet ir visai Saliai.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, savivaldybés plotas — 1 309 km? (24,1 %
apskrities ploto). Gyventojy skai¢ius sudaro apie 14 % visy apskrities gyventojy.

Yra 2 miestai — Lazdijai (administracinis rajono centras) ir Veisiejai, 6 miesteliai: Kap¢iamiestis,
Krosna, Rudamina, Seirijai, Sestokai, SventeZeris.

2.1.1. Gyventojy skaicius

Lazdijy rajono gyventojy skaiCiaus pokyc¢iai panasiis su visos Lietuvos gyventojy skaiCiaus
kitimo tendencija, t. y. gyventojy skai¢ius nuolatos mazéja. Tai lemia neigiama nattrali gyventojy
kaita, bei neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skaicius
sumazéjo beveik 165 tikst., Lazdijy r. savivaldybéje apie 1,76 tikst. gyventojy.

Gyventoju sk. Lietuvoje Gyventoju sk. Lazdiju r. sav.
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius

2014 metais vidutinis gyventojy skaicius savivaldybéje buvo 21 033. Nuo 2010 iki 2014 mety
kasmet vidutiniskai mazéjo apie 2%.

2015 mety pradzios duomenimis savivaldybéje i§ viso gyveno 20 813 gyventojy t. y. 13,88 %
visy Alytaus apskrities gyventojy. IS jy: miestuose — 5 571 tikst. (26,77 %) visy savivaldybés
gyventojy, tame skaiCiuje Lazdijuose — 4 244 ir Veisiejuose — 1 327, kaimiskoje savivaldybés
teritorijoje — 15 242 (73,23 %) visy savivaldybés gyventojy. 2014 metais Lazdijy r. savivaldybéje
buvo 12 401 darbingo amziaus gyventojy t. y. 0,59 % visy savivaldybés gyventojy.

2.1.2. Gyventojuy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Lazdiju r. sav.
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2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija
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Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai ttkstan¢iui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skai¢iaus neproporcingam augimui jtakos tur¢jo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todél savo iSvykimg i$ Lietuvos ] uZsienio valstybe deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skaiCius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po
truputj mazejo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaiCius. 2010 metais jy atvyko 55 009, o jau 2014 — 85 709 zmonés. Lazdijy rajono savivaldybéje
didZiausias emigranty skai¢ius buvo 2010 ir 2012 metais, 2013 ir 2014 metais duomenys Kinta
nezymiai. 2010 m. i Lazdijy rajono savivaldybe atvyko 351 zmonés, 2014 metais — 465. Lazdijy rajono
savivaldybéje atvykstanciyjy daugéja.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 %. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sgjungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai ger¢janti vidaus rinkos btuklé suSvelnino makroekonominj smigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime raSoma, kad didziausig jtaka BVP augimui turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 %, o jau 2011 $is augimas buvo didZiausias ir sieke 6,1 %.

BVP Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
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2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uZzfiksuota 0,2 % vidutiné¢ metin¢ infliacija. 2011 metais
Ji buvo didZiausia ir siekeé 4,1 %.

2.1.4. Imonés

Imoniy skaicius Lietuvoje Imoniy skaic¢ius Alytaus apsk.
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2.1.4.1 pav. Veikianciy jmoniy skaic¢ius mety pradzioje
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Imoniy skaiCius Lietuvoje ne itin smarkiai kinta. Pastaruoju metu, nuo 2012 mety jis pradéjo po
truputj didéti ir nuo 62 889 per trejus metus padidéjo iki 76 427. Tam galéjo turéti jtakos atsigaunanti
Lietuvos ekonomika, bei mazyjy bendrijy, leidzian¢iy maziau rizikuoti imantis verslo, atsiradimas.
Naujyjy jmoniy atsiradimg paskatinti gal¢jo taip pat supaprastintos jmongs jregistravimo procediiros.

Alytaus apskrityje maziausiai veikian¢iy jmoniy buvo 2011 metais, nuo 2011 iki 2014 mety
fiksuojama jmoniy skai¢iaus didéjimo tendencija. Lyginant 2010 ir 2014 metus, veikian¢iy jmoniy
skaicius padidéjo iki 131 jmonés t. y. per penkerius metus veikian¢iy jmoniy padaugéjo 5,69 %.

2015 mety pradzios duomenimis Lazdijy rajono savivaldybéje veiké 182 jmonés. Lyginant su
2010 metais, penkeriy mety laikotarpyje veikian¢iy jmoniy skaicius sumazéjo beveik 5 %.

2014 mety Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Lazdijy rajono savivaldyb¢je yra 581
registruoti wikio subjektai, i§ kuriy veikia 297, vyrauja smulkios jmonés. Savivaldybéje veikia 92
uzdarosios akcinés bendrovés, kas sudaro 30,98 % visy rajone veikian¢iy tkio subjekty, 75
individualios jmonés. Didzioji dalis (46,5 %) Lazdijy rajono savivaldyb¢je veikianciy jmoniy
deklaruoja, kad per metus gauna ne daugiau kaip apie 5 790 Eur pajamy.

Lazdijy rajono savivaldybéje, kaip ir visoje Lietuvos Respublikoje, vyrauja didmeninés ir
mazmeninés prekybos (17,85 %) ir aptarnavimo (25,92 %) srityse dirban¢ios jmonés. Toks tkio
subjekty pasiskirstymas pagal ekonominés veiklos riisis atitinka bendras Salies verslo vystymosi
tendencijas.

2.1.5. Nedarbo lygis

Lietuvoje aktuali iSliecka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010
mety mazéja, taciau pazanga Sioje srityje yra gana léta. Siuo metu i§ 17,8 % per penkerius metus jis
nukrito iki 10,7 %. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiCiausiai nepasieks prieskrizinés
buklés.

Nedarbo lygis Lietuvoje

Nedarbo lygis Alytaus apsk.
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis

Alytaus apskrityje nedarbo lygis tik 2010 m. buvo panaSus j Respublikos nedarbo lygj, o jau
2014 m. nedarbas siekia 18,50 %, kai tuo tarpu Salyje jis tik 10,70 %.

2014 m. statistikos departamento duomenims, Alytaus apskrityje buvo 56,8 tiikst. uzimtyjy. IS
ju: 4,8 tikst. — statyboje, 10,5 tukst. — pramonéje, 35,1 tikst. — paslaugy sektoriuje, 6,3 tukst. — Zemés
tikyje, miskininkystéje ir Zuvininkystés sektoriuje.

Lietuvos teritorinés darbo birzos duomenimis, §. m. sausio — rugpjii¢io mén. laikotarpyje Lazdijy
rajono savivaldybéje buvo jregistruoti 1 843 bedarbiai, i§ jy vyry 59 %, motery — 41 %.

Vieninteléje Lazdijy rajono savivaldybéje 1§ visy apskrities savivaldybiy, nedarbo lygis iSlieka
tarp didziausiy regione t. y. 15 % darbingo amziaus gyventojy.

2.1.6. Investicijos

Lazdijy rajono urbanistine sistema numatoma tobulinti palaikant pagrindines rajono gamybines
funkcijas (zemés ir misky tkio), sukuriant aptarnavimo ir atitinkama infrastruktorg. Lazdijy miesto
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plétra nukreipta j naujai formuojamy ir plétojamy lokaliniy centry stiprinima, kaip vieng i$ socialinés
ekonominés raidos ir renovacijos skatinimo priemoniy, | socialinés, ekonominés ir techninés
infrastruktaros plétra ir renovacija.

Lazdijy miesto ir Lazdijy rajono senianijos — tai teritorija Lazdijy rajono savivaldybés
administracinése ribose, apibréziama zemévaldos ir zeménaudos, susisiekimo, kity savivaldybés viesyjy
paslaugy administravimo funkciniais rySiais. Lazdijy rajono savivaldybéje Lazdijy miestas yra ne tik
didziausias miestas ir savivaldybés centras, bet ir yra jSikares prie svarbiy krasto keliy, jungianciy
Lietuva ir Lenkija. Dél $iy priezas¢iy Lazdijy miestas yra viena patraukliausiy viety potencialiems
investuotojams Lazdijy savivaldybéje. Lazdijy miesto teritorijoje yra ribotas investicijoms tinkamy
sklypy kiekis. Sitlomas tik vienas komercinés paskirties Zemés sklypas. Miestuose ypa¢ sudétinga
steigti gamybos ar pramonés imones, 0 tokiy jmoniy karimas veiksmingiausiai padéty spresti nedarbo
bei iS to kylancias kompleksines problemas Lazdijy rajono savivaldybéje. Taciau nemazai investicijoms
patraukliy sklypy bei ekonomikos skatinimui patraukliy objekty yra Lazdijy miesto apylinkése: zemés
sklypas Janaslavo k., Salia Lazdijy turizmo informacinio centro, skirtas kempingo statybai; 2 sklypai
Salia Lazdijy hipodromo, Lazdijy senitnijoje; 6 zemés sklypai Jukneliskés k. nuomojami GKinei
komercinei veiklai, kuriy naudojimo btidas — pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, naudojimo
pobtidis — pramonés ir sandéliavimo jmoniy statybos. Maksimaliam §iy objekty iSnaudojimui batinos
investicijos j komunikacijy, keliy jrengima, hidrotechnikos jrenginiy statyba. Reikalingas bendras $iy
objekty integravimas j Lazdijy miesto infrastruktiirg. Tokios infrastruktiiros statyba leisty padidinti
investicinés aplinkos Lazdijy rajono savivaldybéje patraukluma, o gamybos ir pramonés jmoniy
steigimasis paskatinty ir netiesioginiy darbo viety ktirima.

Tiesiogine saveika per transporto rysius susieta teritorija. Siuo metu jau vyksta arba yra
numatomas nuolatinis darbo jégos judéjimas i$ Lazdijy miesto j Lazdijy senitnijoje kuriamas darbo
vietas. Siuo metu vyksta nuolatinis darbo jéegos ir asmeny judéjimas i§ Lazdijy senianijoje jsikarusiy
gyvenvieciy j Lazdijy miestg. Lazdijy rajone asmeny judéjimas vietinio (reguliaraus) susisiekimo
autobusais vyksta 30 marsruty ir atliekama 900 — 1000 reisy per ménesj. Tai patvirtina Lazdijy miesto ir
Lazdijy senianijos tiesiogine saveika. Tikslinés investicijos j Lazdijy miestg ir Lazdijy senitinijg suteiks
didziausig pridétine verte Lazdijy rajono savivaldybei. Lazdijy rajono savivaldybés tikslinéje teritorijoje
siekiant paskatinti darbo viety kiirima, bus ne tik investuojama j materialing infrastruktirg ekonomikai
skatinti, bet taip pat bus siekiama didinti gyvenamosios aplinkos patrauklumg Lazdijy mieste. Tam bus
derinamos tiek ,kietosios” infrastruktiros sutvarkymo priemonés, tiek ,,mink$tosios priemonés,
leisiancios didinti gyventojy versluma.

Lazdijy miesto susieta teritorija — Lazdijy senitinija pasirinkta remiantis Siais kriterijais: patraukli
vieta investicijoms ir komercinei veiklai; esamas ir ateityje didésiantis darbo jégos ir gyventojy
judéjimas tarp teritorijy.

Lazdijy r. savivaldybés puslapyje’ nurodoma, kad siekiant jgyvendinti 2014 — 2020 mety
Europos Sajungos struktiriniy fondy investicijy veiksmy programg, Kitus valstybinio, regioninio ir
Lazdijy rajono savivaldybés lygmens planavimo dokumentus, Siuo metu yra rengiama ir derinama
Alytaus regiono integruota teritorijos vystymo programa.

2 Saltinis. Lazdijy rajono savivaldybeé [interaktyvus]. Prieiga per interneta: http://www.lazdijai.lt/index.php?4165638906
[zitréta: 2015-08-20].
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2.2. Statiniy statistiniai duomenys
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2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skaicius buvo 0,87 % didesnis,

nei tuo paciu metu 2014 metais.

Lazdijy rajono savivaldybe¢je veliausiy penkeriy mety laikotarpyje jregistruoty statiniy skaicius
taip pat nuosekliai didéja t. y. nuo 0,6 % iki 0,7 %. Daugiausiai pastaty jregistruota per 2014 metus,

maziausiai per 2010 metus.
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2.2.2 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika®

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus nuosekliai didéja apie 0,65 %. Per 2014 metus
patalpy skaicius padidéjo apie 0,75 %, o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 %.

Lazdijy rajono savivaldybéje jregistruoty patalpy skaicius taip pat didéja. 2010 — 2013 metais
jregistruoty patalpy skaiCius buvo panaSus, didziausias pokytis fiksuojamas 2014 metais. Per 2014
metus patalpy jregistruota 0,6 % daugiau, nei per 2013 metus.

® Saltinis. Lictuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.

4 Ibid.
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2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Lazdijy r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.

Lazdijy rajono savivaldybé¢je pagal naudojimo paskirti 2015 m. sausio 1 d. daugiausia
jregistruota pagalbinio tikio paskirties pastaty. Jy yra 32 086. Taip pat gana daug jregistruota vieno ir
dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty, jy buvo 8 246, gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy — 712, trijy ir daugiau gyvenamyjy namy paskirties pastaty — 208, bei viesbuciy,
prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties pastaty — 241, sody paskirties pastaty — 129, kultiiros,
mokslo ir sporto paskirties pastaty — 104, administracinés paskirties pastaty — 94. Maziau jregistruota
gyvenamyjy namy jvairioms socialinéms grupéms — 17 ir gydymo paskirties pastaty — 13.

BIButai ir kitos gyv. patalpos (76.87 %)

76.87 % W Gyvenamiosios patalpos jvairioms
socialinéms grupéms (1.90 %)

W Administracings paskirties patalpos
(0.69 %)

o Viedbudy, prekybos, paslaugy,
maitinimao ir poilsio paskirties patalpos
(1.33%)

O Gamybos, pramonds, sandéhay.,

transporto i garaZy paskirties patalpos

(18.40 %)
O Kultitros, moksto i sporto paskirties

patalpos (0.23 %)

 Gydymo paskirties patalpos (0.23 %)

mspedaliosios, religinégs ir kitos
paskirties patalpos (0.27 %)

w Pagalbinio okio paskirties {008 %)

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Lazdijy r. savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.°

® Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010 — 2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010 — 2015.

® Ibid.
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Lazdijy rajono savivaldyb¢je pagal naudojimo paskirti 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
buty ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 2 018. Gana daug jregistruota ir gamybos, pramongés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 483 patalpos. Maziau jregistruota gyvenamuyjy patalpy
jvairioms socialinéms grupéms — 50, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties
patalpy — 35, administracinés paskirties patalpy — 18. Maziausiai jregistruota specialiosios , religinés ir
kitos paskirties patalpy — 7, kultiros mokslo ir sporto paskirties patalpy — 6, gydymo paskirties — 6,
pagalbinio tkio paskirties — 2 patalpos.

Gyvenamojo fondo plotas Lazdijy rajone pastaraisiais metais augo. Priemies¢io teritorijos yra
patrauklios individualiy namy statybai, pastaraisiais metais jose intensyviai vyksta statybos.
Naudingasis biisto plotas, tenkantis vienam gyventojui Lazdijy rajone, 2012 m. sieké 31,3 kv. m ir buvo
didesnis nei vidutiniskai Salyje (28,9 kv. m). Isduoty statybos leidimy gyvenamiesiems namams statyti
skaicius 2013 m. dar nebuvo pasiekes prie§s ekonomine krize buvusio lygio, taciau, palyginti su 2009 —
2013 m. jy skaicius, iSaugo.

4 Ba%

" 0667 n 04

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Lazdijy r. savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j juos 2015 m. sausio 1 d.”’

Lazdijy rajono savivaldyb¢je pagal nuosavybes teisg 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
fiziniy asmeny nuosavybés pastaty, jy viso 38 864. Taip pat gana daug jregistruota kitos nuosavybés — 2
042 ir juridiniy asmeny pastaty nuosavybés — 828. Maziausia yra savivaldybiy bei valstybés nuosavybiy
pastaty, atitinkamai 277 ir 178.

® Valstybés nuosavybé
(0.22%)

m Savivaldybiy
nuosavybe (5.96%)

Jundinig asmeny
nuosavybeé (2.64%)

Fizming asmeny
nuosavybe (90.77%)

™ Kita nuosavyhé
(0.a1%)

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Lazdijy r. savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j jas 2015 m. sausio 1 d.2

7 Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010 — 2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010 — 2015.
8 -
Ibid.
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Lazdijy rajono savivaldybéje pagal nuosavybes teis¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 90,77 %,
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybés patalpy —
6. [registruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai 71 ir 160.
Kitos nuosavybés patalpy buvo 11.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys
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2.3.1 pav. 2011 — 2015" m. Lazdijy r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius’

Lazdijy rajono savivaldybéje pastaty ir patalpy pardavimy skaiius kinta nezymiai. Daugiausia
pardavimy jregistruota 2014 metais. Lyginant 2013 ir 2014 metus, pardavimy skai¢ius per 2014 metus
padidéjo 10 %. Per pirmuosius septynis 2015 mety ménesius buvo jregistruota 89 sandoriali, t. y. apie 45
% 2014 metais jregistruoty sandoriy.
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wButai 40 42 41 EE] 24
mBendrabudial S 10 9 10 5
» Vieno-dviejy buty namai 75 107 104 110 12
®Administracines ir gydymao 3 1 3 5 2
wViesh, prek, pasl maitin 7 3 5 4 2
wGaralai 13 9 12 14 9
“Pollsto Ir sporto 1 3 2 2 3
w Kultiiros, ivietimo ir mokslo 1 1 0 1 0
Sodiy pastatai 3 1 2 6 2

2.3.2 pav. 2010 — 2015*m. Lazdijy r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius pagal paskirties grupes™

% Saltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.
* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio — liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010 — 2015* m.
Lazdijy r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiéius pateiktas be pagalbinio Tikio pastaty.

[
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Lazdijy rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka.
1 — 2 buty gyvenamyjy namy pardavimy fiksuojama vidutiniskai 99 sandoriai per metus t. y. apie 56,41
% visy pardavimy. VidutiniSkai 42 buty pardavimo sandoriy, t. y. apie 23,79 % visy pardavimy. Buty
pardavimo sandoriy kiekis kiekvienas metais iSlieka labai panaSus. VidutiniSkai per metus garazy
parduodama apie 7 % visy pardavimy. Bendrabuciy paskirties objekty pardavimo sandoriy sudaro apie 5
% visy pardavimy. Sody pastaty pardavimy skaicius kiekvienais metais yra nedidelis, 2014 metais
parduota daugiau ir vidutiniskai per metus siekia apie 1 % visy pardavimy. Administracinés ir gydymo,
bei komercinés paskirCiy sandoriy skaiCius iSlieka neaukstas, siekia 2,14 — 2,71 % visy sandoriy.
Maziausiai sandoriy yra susijusiy su kulttiros ir $vietimo bei poilsio ir sporto paskirtimis, vidutiniSkai
apie 0,43 — 1,14 %. Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skaiius Kito nezymiai. Mazai keitési buty,
bendrabuciy, garazy. Poilsio ir sporto paskirties objekty sandoriy isliko tiek pat. Sody pastaty padidéjo
4,1 -2 buty gyvenamyjy namy — 6 sandoriais.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 9 str. 2 d.,
Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymu ir Turto ir verslo vertinimo metodika, vidutinés rinkos vertés nustatomos lyginamuoju
(pardavimo kainy analogy) metodu (toliau — lyginamasis metodas), pajamy (kapitalizavimo arba
diskontuoty pinigy srauty) metodu (toliau — pajamy metodas) ir iSlaidy (kaSty) metodu (toliau — iSlaidy
(kasty) metodas).

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiirg
(panasumg rinkos vertés pozitiriu) nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys sugrupuotos, o Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 ir 2 p. nurodyto nekilnojamojo turto
verté nustatoma lyginamuoju bei pajamy metodais. Taciau nesant arba triikkstant V] Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

Eil. |Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam  |[Vertinimo metodas
Nr. vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
L Gyvenamoji (2 buty past.) Vieno — dviejy buty namai metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. - Butai
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (1v. soc. grqplq) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, yginamasis
4 Pasl aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
asaugy pasiaugy metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
. y Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kultliros, Svietimo Kulttiros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
8. |Poailsio Poilsio ir sporto Lyginamasis
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Eil. |Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam  [Vertinimo metodas
Nr. vertinimui
Sporto metodas
) . Lyginamasis
9. |Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tikio . Lyginamasis
10. Kita (pagalbinio tikio) Pagalbinio tkio metodas

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogisku arba panaSiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra Zzinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte. Bendra
vertinamo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV,

kur: RV — vertinamo objekto rinkos verté,

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

Platesnis lyginamojo metodo panaudojimo apraSymas, vertinant nekilnojamajj turta masiniu
vertinimo buidu, pateiktas 4 skyriuje.

Pajamy metodo esmé — turto teikiamos naudos — grynyjy pinigy srauty perskai¢iavimas j turto
verte. Pajamy metodu apskaiiuojama vertinamo turto naudojimo verté surandant dabarting tikétiny
turto naudojimo pajamy verte. Turto naudojimo pajamos apskaiiuojamos, atémus i§ visy pajamy,
susijusiy su turto naudojimu, visas su turto naudojimu susijusias i$laidas. Objekto verté paskaic¢iuojama
pagal formule:

OV=GP/r,
kur: OV - vertinamo objekto vert¢;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskai¢iuojamos pagal formulg:
GP =BP -1,
kur: BP — bendrosios pajamos uz nuoma;
| —i8laidos ir rezervai.

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, darancius jtaka pastato ilgalaikiam ekonomiSkam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis
gali biiti nustatomas keliais btidais. Paprasciausias ir tiksliausias i§ 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,

kur: r — kapitalizavimo norma.

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

Klaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokeéty uz vertinamag
turtg, jeigu tam poveikio neturéty tokie veiksniai kaip laikas, rizika ar kiti, biity ne didesni nei
analogisko turto jsigijimo, pagaminimo, atkiirimo, atgaminimo, atstatymo (jrengimo) kaina.

Nekilnojamasis turtas islaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo turto
atkiirimo kasSty (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 (toliau — VPK) ir verciy zonos, kurias nustato V] Registry centras.

Vertinant turtg iSlaidy (kasty) metodu, apskaic¢iuojama:
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1.  Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kasStai) — objekto dydj (kubattira, kvadratira
ar kitg kiekj), nurodyta Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus i§ 1 kub. metro (1 kv. m ar kito
vieneto) vidutinés statybos vertés, nurodytos nekilnojamojo turto atkiirimo kasty (statybos vertés)
kainynuose.

2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji vert¢ — nekilnojamojo turto statybos verte patikslinus
fizinio nusidéve¢jimo procentu, apskaiiuotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimo metus,
vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamgjg verte patikslinus taikant vietovés pataisos koeficienta,
nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné¢ rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas netaikomas
Lietuvos Respublikos 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.

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamgjj metoda

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p. vertinimo modelis apibréZiamas taip: nekilnojamojo
turto vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei
nekilnojamojo turto ver€iy zonose apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastrinius
rodiklius. Tokiems modeliams parengti biitini i§samiis ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamajj metods.
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir
registro duomenys, apimantys pastaty ir patalpy kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty
objekty rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto
informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Vadovaujantis
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius nebuvo
atsizvelgta | nekilnojamojo turto vertés padidéjima ar sumazejima del Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybeés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;
nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimuy;
nekilnojamojo turto iSplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;
nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;
e nekilnojamojo turto panaudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos
tarSos.

Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i$ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy etapy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (4.1. pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

e vienodas apmoke¢jimo salygas;
¢ kilnojamojo turto nebuvima;

e vienoda sandoriy laika.

Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta i§vestinio rodiklio — 1 m? kainy analizé. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
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rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti naudojant rinkos kainas aproksimuojancia
kreive ir poring pardavimy analiz¢ (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy
medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky
bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atlickama taikant statistinius skaiCiavimus, grafing
analizg, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés buidus.

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy Zemélapius. Naudojantis
zemelapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir del vertés zonoje veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skaicius. Nekilnojamojo turto ver¢iy zony sudarymo taisyklés
pateiktos ataskaitos 4.3.1 papunktyje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening formg. Jei koreliacingje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento reikSme, tai vieno veiksnio atsisakoma.
Koreliacine analize uZbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape
pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buiti svarbiis
apskaiciuojant nekilnojamojo turto rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysius. Saveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.

NTR duomeny bazé
-
A [
| NT RINKOS DB |
| ; |
I Paskirtys i
“ , v ‘ .
D el veos i o= ko €] | pe )
! < [ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai pa— I
! ——— !
: »  VERCIU ZEMELAPIAI :
[ [ PATIKIMI RINK.DUOMENYS i
I { SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI |
| Modelio tipas |
NEKALIBRUOTI MODELIAI et Modeliy
{ » kalibravimas | |
KALIBRUOTI MODELIAI = e —
I Modeliy '
tik
! { I e |
I PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas
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Adityvinis modelis.

Bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = by + b1X1 + baX; +...+ bpXo,

Cia S — apskaiciuojama verte, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi Kintamieji, p - nepriklausomy
kintamuyjy skai€ius, by — konstanta, by, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X5"2..x X,
éia S — apskaiciuojama verte, Xi, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, b,
.., bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikatyvinius komponentus, pavyzdziui:
S =bg + bg X Sp — by x SIEMEDZ" x QSTAT®? x bgMKRL % p,MIKR2 y pMIKR4,
Cia S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; beg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medziagos skaliarinis skai¢ius; by, by,..., b7 — koeficienty reik§més, MIKR 1, MIKR2,
MIKR4 — binariniai kintamieji.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomga ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. 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 i
modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiskinimas pateiktas 4.4.1 papunktyje.
Grafiné modeliy patikra pateikta 4.2. pav.

Lazdijuy r. sav.
Pastaty 1 m2, pagalbinio Gldo paskircing gropés — 1 m3 vertés pagal vercin zomas

Verté, Enr
210
£00
180
180
170
160
158
180
110
120

1

- Vieno-dwigjy buty sarai - Erndrazulial dula drazal Pailake ir aperin Pagalbrio bkio pastatai Pagalbisio ukio paldipos — Admincaracios r gdymedn)

— Kukiros, Svlesimo = rmokislo)s —i- Vielb, prell, paslmanlngs) - Sody pastacal

4.2. pav. Lazdijy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto vertinimo modeliy vertikali — horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje — vidutinés 1 kv. m vertés, apskaiciuotos pagal
modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 m? vertés kaita
teritoriniu, taip pat ir atskiry paskiréiy grupiy pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita veréiy zonose
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai —
susikertant kreiveéms, bitina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttira modeliai suraSomi i lenteles.
Lazdijy rajono savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu®. Modelius ir nekilnojamojo turto verciy zonas sieja zony numeriai.

Nekilnojamojo turto masiniam vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto registro duomenys,
nekilnojamojo turto masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos
sistemy programa, reikalinga verCiy zemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy
schema parodyta 4.3 paveiksle.

|

U

TR

GIS kadastro
zem 1

¥ N

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GlS‘e - ArcMap

Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
NT objekto jvertinimo proceduros - Oracle
Ataskaity spausdinimas - Oracle

" U

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

"

U

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Objekty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai vertes internete
-apie 2,25 -vertinimo
Zemés — S grupes [> 1234 20005 ¢ 288 sklypuy q min. sklypy dokumentai
Statinig — 10 grupiy - 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
min, statiniy vertes
N

4.3. pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

4.2.  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 analizuojama laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota ir,
esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e porin¢ pardavimy analize;

e perpardavimy analizé;

e pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;
e daugianaré regresiné analiz¢.
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Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogiSky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dé¢l 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, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy jtakg. Nustatytas kainy
kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal
formule:

KLP =K (1 + rt),

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datg;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP =K (1-rt),

¢ia  t’—periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancia 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 kreive ir parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat 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 data DRA panaudojant kaip vieng i§ nepriklausomy kintamyjy, gaunama datos veiksnio
koeficiento reik§mé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Lazdijy rajono savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 1 d. laiko pataisa apskaifiuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administracing ir
gydymo; garazy; kultiiros, §vietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tikio pastaty) ir
ver¢iy zonas, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

4.3.  Vietos jtakos jvertinimas
4.3.1. Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos ijtaka jvertinama nekilnojamojo turto veréiy zemélapiuose sudarant verciy zonas.
Teritorijos zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy
punktais, kulttiros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty objekty 1 m? kainos pazymétos zemélapyje pagal objekto buvimo
vietg ir paskir€iy grupes simboliais ir suformuotos ver¢iy zonos laikantis tokiy reikalavimy:

1. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent
vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo kriterijus atitinkan¢iy kainy lygis nuo gretimos
nekilnojamojo turto verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.
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2. Nekilnojamojo turto verfiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné¢ kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobiidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

Suformavus nekilnojamojo turto veriy zonas, vadovaujantis teminiy Zemélapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengiami
nekilnojamojo turto verciy Zzemelapiai.

Lazdijy rajono savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

24. Lazdiju rajono savivaldybé

Zonos Nr. | Zonos pavadinimas

24.1 Lazdijy m.

24.2 Veisiejy m.

24.3 Veisiejy sen., iSskyrus Veisiejy m.

24.4 SventeZerio sen., iiskyrus SventeZerio mstl.; Slavanty sen.; Seirijy sen., i§skyrus
Seirijy mstl; Noragéliy sen.

24.5 Kapc¢iamiescio sen., iSskyrus Kapciamiescio mstl.

24.6 Lazdijy sen., i8skyrus Rudaminos mstl., Lazdijy k., Papalazdijy II k., Bajoriskiy k.,
Katkiskes k., Nekriiny k., Panarvés k., Buktos k., Staidary k.; Kucitiny sen.

24.7 Teizy sen.; Krosnos sen., i$skyrus Krosnos mstl.; Sestoky sen., idskyrus Sestoky mstl.

24.8 Kapciamies¢io mstl.

24.9 Seirijy mstl.

24.10 SventeZerio mstl.

24.11 Krosnos mstl.

24.12 Sestoky mstl.

24.13 Rudaminos mstl.

24.14 Biidviecio sen.

24.15 Lazdijy sen. Lazdijy k., Papalazdijy II k., BajoriSkiy k., KatkiSkeés k., Nekriiny k.,
Panarvés k., Buktos k., Staidary k.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io Zemés ir
statiniy masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat ver¢iy Zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Lazdijy rajono savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analizé teritoriniu poZzitriu pagal tvarka,
aprasSyta ataskaitos 4.3.1. poskyryje. IS viso sudarytos 15 verciy zony. Lazdijy miestas sudaro vieng
atskirg zona.

24.1 zonai priskirtas savivaldybés centras — Lazdijy miestas todél, kad fiksuojamas
nekilnojamojo turto kainy lygio skirtumas, lyginant su Salia esanCiomis zonomis: palyginus su kity
savivaldybiy centrais Alytaus apskrityje, kainos néra didelés, taciau lyginant su gretimai esanciomis
ver¢iy zonomis — aukStesnés. Daugelis gyventojy naudojasi specifine Salies ir rajono pasienio padétimi
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ir verciasi prekyba, individualia veikla. Jsikiirus Kalvarijos muitinés punktui, sumaz¢jo apkrovimas ir
Lazdijy pasienio punkte, tuo paciu sumaz¢jo rinka.

24.2 zonai priklauso Veisiejy miestas, esantis Lazdijy rajone 19 km atstumu j pietry¢ius nuo
Lazdijy. Zona suformuota dé¢l fiksuojamo kainy lygio skirtumo: kainos yra aukstesnés, nei Salia esanciy
zony ir mazesnés uz Lazdijy miesto zong. Veisiejy miestas apsuptas ezery, graziy gamtovaizdziy.
Zonoje yra i$vystyta infrastruktiira, yra gimnazija, Veisiejy krasto muziejus, Veisiejy bendruomené,
vystoma smulki individuali komerciné veikla.

24.3 zonai priskirta Veisiejy senitinija. Zona suformuota, nes nekilnojamojo turto kainos yra
aukStesnés, nei Salia esan¢iy verciy zony ir zemesneés uz 24.2 ir 24.4 zonas, fiksuojamas kainy lygio
skirtumas. Cia kalvotos vietovés, daug eZery. Sioje zonoje yra jsikiirusiy sodo bendriju.

24.4 zona apima didziaja ryting Lazdijy rajono savivaldybés dalj. Suformuota atskira zona, nes
kainy lygis yra zemesnis nei kity besiribojanciy ver¢iy zony ir didesnés uz 24.3 ir 24.6 zonas: Cia yra
didieji piety Lietuvos ezerai Dusia, Metelys ir Obelija — didziausia Meteliy regioninio parko vertybé.

24.5 zona suformuota, nes tai mazo na$umo, smélingy ir nepaklausiy Zemiy zona. Cia
nekilnojamojo turto kainy lygis yra Zemesnis nei gretimose verciy zonose.

24.6 zona — tai vakariné savivaldybés dalis. Si zona sukurta, nes joje nekilnojamojo turto kainy
lygis yra zemesnis, lyginant su gretimai esan¢iomis veréiy zonomis ir didesnis uz 24.5 ir 24.14 verciy
zonas. Siai zonai priklausanti Lazdijy senitinija yra aplink Lazdijy miesta, i§skyrus priemiestine zona
24.15. Mazesnis atstumas nuo miesto, su kultirinio — buitinio, medicinos aptarnavimo ir kitomis
reikalingomis jstaigomis didina nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, nei toliau Salia esanciose
verciy zonose.

24.7 zonai priklauso visa Siauriné savivaldybés dalis, kuri ribojasi su Marijampolés savivaldybe.
Si zona sukurta todél, kad kainy lygis yra Zemesnis, nei $alia esan¢iose zonose ir aukstesnis uz 24.6 ir
24.14 zonas.

Sukurtos atskiros zonos nuo 24.8 iki 24.13, kurioms priklauso savivaldybéje esantys Krosnos,
Rudaminos, Sestoky, SventeZerio, Seirijy ir Kap&iamies¢io miesteliai. Sukurtos atskiros miesteliy zonos
todel, kad vidutinés rinkos vertes miesteliuose yra didesnés, nei gretimai esanciose kaimo vietovése —
fiksuojamas nekilnojamojo turto verciy skirtumas. Kiekviename miestelyje yra baZnycia, mokykla,
valstybés institucijos, vykdoma smulki komerciné veikla. Zonoje jsikiire Sestoky, Kap&iamieséio ir
Mockavos muitinés punktai. Atnaujintas geleZinkelio ruozas Sestokai — Mockava, kuris yra pirmasis
,»Rail Baltica“ linijos ruoZzas.

24.14 tai Budviecio senitinija, kuri buvo sukurta todél, kad ¢ia nekilnojamojo turto kainy lygis
yra zemesnis, nei Salia esanciose zonose ir Zemiausias visoje savivaldybé¢je. Nekilnojamasis turtas néra
paklausus.

24.15 zona sukurta, nes nekilnojamojo turto kainy lygis aukStesnis, nei Salia esanciose zonose,
iSskyrus Lazdijy miesta. Zona apima kaimus, kurie ribojasi su Lazdijy miestu. Kai kurios Lazdijy miesto
gatvés baigiasi kaimo teritorijoje. Tai priemiestiné zona, geresnis susisiekimas su miestu bei
paklausesné rinka.

4.4. Rinkos duomeny ir vertinimo modeliy statistinis jvertinimas, rinkos modeliavimo ir
ekspertinio vertinimo buidai

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibuidinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu
sudaryty masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti naudojami jvairiis statistiniai metodai. Kokie
statistiniai rodikliai panaudoti ir kokios jy reik§més, trumpai apzvelgiama Siame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reikimiy vidurkis S = 12 S, .

i=1
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Mediana — sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reik§mé, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareik§mis dydis. Ja
patogu rasti histograma.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & —
DX =——Y (S. -S)?%.
n—1;(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) i$sibarstymo apie
vidurkj laipsnj. Kuo jis maZzesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+JDX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:

19 =
AX—HZ|Si—S|.

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:
_100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysSys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant verte, yra
reikSmingas, ar | ji galima nekreipti démesio.

Koreliacija (koreliacinis rySys) — ar yra rySys tarp poZymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei
dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t. y. vieno buvimas (nebuvimas) daro jtakg kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reik§més —1< p(S, Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

Cv

n

(S =9)Z, ~2)
p(8,2)=——==
Jz(si -9)'3.(Z,-2)°
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar rodiklinés.

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo jtaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis.
Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Ta
netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).
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Fiserio kriterijus F=t?, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti.

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy reik§minguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj lygtyje.

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

EI

Z(si 7éj2
&ia Si, — prognozuota kaina.

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

R? =

4.4.2. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

4.1. lentelé. Lazdijy rajono savivaldybés 2010 — 2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai
rodikliai

‘ Pagalbinio iikio patalpy paskirties grupés nekilnojamasis turtas

Bvio| - [ - : | : | : L -
‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas

| Bviso | 14 || 14 | 441 | 127 | 142 | 64

Remiantis pradiniy rinkos duomeny statistiniais rodikliais, matyti, kad aktyviausia yra vieno
dviejy buty gyvenamyjy namy ir buty rinka.

Sandoriy || Minimumas ||Maksimumas| Aritmetinis Vidutinis  ||Mediana

skaicius || vnt. kaina, | vnt. kaina, vidurkis kvadratinis

Eur Eur nuokrypis
‘ Vieno — dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Eviso | 504 || 2 | 1619 | 91 | 109 | 62 |
‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 215 || 5 | 1114 | 186 | 160 | 157 |
‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 41 || 9 | 407 | 137 | 100 | 121 |
‘ Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 19 | 5 | 702 | 108 | 161 | 53 |
‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso | 22 | 44 | 791 | 198 | 175 | 173 |
‘ Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso] 4 | 3 | 53 | 21 | 22 | 15 |
‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso | 28 | 11 I 588 | 138 I 153 | 71 ]
‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
Bviso | 76 | 2 | 120 | 24 | 21 | 17 ]
‘ Pagalbinio iikio pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
13 viso || 2 | 1 | 75 | 38 | 52 | 38 |
|
|
|
|
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4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. EKkspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir Kiti
santykiniai lyginamieji dydziai, leidziantys jvertinti panasias savybes turintj turtg.

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i$ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo buidu ir siekiant gauti kuo tikslesnes vidutines rinkos
vertes (ypac tais atvejais, kai objekto statymo trukmé ilga), imamas statybos pradZios ir pabaigos mety
vidurkis. Pvz. statybos pradzios metai — 2000, 0 pabaigos — 2012, tai jy vidurkis bus (2000+2012)/2 =
2006.

5. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT PAJAMU METODU
5.1. Masinio vertinimo modelio sudarymas taikant pajamuy metodg

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.
komercinio naudojimo nekilnojamasis turtas vertinamas lyginamuoju bei pajamy metodais, taikant
masinj nekilnojamojo turto vertinimg. Pagal to paties jstatymo 2 str. 7 d. komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, viesbuciy, poilsio, gydymo,
kultiiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

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

e kapitalizavimo skai¢iavimo budu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidu.
Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesiogin] pajamy kapitalizavimg, skai¢iuojama pagal
formule:
NV=VP/r,

NV — naudojimo verté;

VP — veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizavimo normos rodiklis.
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Nustatant vertinamo nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes naudotas pajamy kapitalizavimo

metodas.

Sis metodas grindziamas galimybe gauti pajamas, nuomojant vertinama turta, bei

kapitalizavimo normos apskaic¢iavimu ir taikymu.

Masinio vertinimo modeliai, tiek naudojant lyginamajj metoda, tieck pajamy metodg, — tai
matematiniai skaiciavimai, kuriuos taikant, remiantis turima informacija apie vietove, rinkos duomentis,
rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos

verté.

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos VI Registry centre;

nuomos sandoriy kainos, uZfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudoti kaip
pagalbiniai duomenys;

individualiy vertinimo ataskaity, spaudos ir interneto informacija apie pasitlos, nuomos
kainas, uzimtuma ir kt. panaudoti kaip pagalbiniai duomenys;

viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uzimtumas,
pajamos, islaidas ir kt. duomenys surinkti i$ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asocilacljal.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgta i nekilnojamojo turto vertés padid¢jimg ar sumazéjima dél Siy

veiksniy:

aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;

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

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

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

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 8 pagrindiniy etapy:

1
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patikros.

. Rinkos duomeny patikros;

. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.
. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos vertg, kalibravimo.

. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikros.

. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

. Kapitalizavimo normos nustatymo.

. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos verte,

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,

kur: BP =

(vid. nuomos verté x (BnPI-PgPI x 0.25)) x12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X1 x X2 x ... X Xpbp;
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Xy, Xo, ..., Xp— nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ...,
by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

0,25-25 proc. mazinama pagalbinio ploto vidutiné nuomos verte;

12 — ménesiai.

5.1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reikSmés ir jy
sutrumpinimai

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo i$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i§laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto i$laidos, proc. Remo%
Uzimtumo procentas, proc. Uzim%
Kapitalizavimo normos rodiklis, proc. r
NT mokescio tarifas, proc. NTm%
Vidutiné rinkos verté VRV
Zemes vertés jtakos koef, ZVK
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i$§ NT GP
Bendrosios pajamos BP

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atlickant i§vestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analize, pries tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analiz€ neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo budai pateikti ataskaitos 4.2. skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlickama
modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy grupes,
kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta ne tik j Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo vertinimo metodika.
Atsizvelgiant ] tai, kad poilsio, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos.
Todeél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant verCiy zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka vidutinei nuomos vertei, ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto verciy zony
sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
sudaryti uztenka paskutiniy mety duomeny ir kai per tg laikotarpi nuomos vertés pokyciai deél laiko
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.
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Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verCiy, zonoS kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Lazdijy r. sav. turi 15 ver¢iy zony. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verciy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Lazdijy r. savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. nuomos veréiy laiko pataisa apskaiCiuota
panaudojant nuomos kainy analize aproksimuojancia kreive, taip pat nekilnojamojo turto paskirciy
grupes (viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo bei administracinés ir gydymo) ir ver¢iy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biti svarbis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos vertg.
Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysSius. Sgveikos rysius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = bo x X1™ x X" x ... x X,

kur S — apskaiCiuojama verteé, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b1, by,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo budas. 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 reik§mes, kurias
ivedus | modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas 4.4.1.
papunktyje. Grafiné modeliy, kurie nustato viduting nuomos verte, patikra pateikta 5.1. paveiksle.

1kv.mverté Eurais
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5.1. pav. Lazdijy r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy vertikali —
horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver&iy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m%mén.),
apskaiciuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta
kreivé rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir&iy grupiy
poziuriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada,
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kad nustatyty vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk$¢iai — jei kreivés
susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analize.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira pagalbiniai modeliai suraSomi j
programa.

Jei vertinamy paskir¢iy grupiy (paskirciy) analizuojamose teritorijose (verciy zonose) nuomos
kainos néra Zinomos, tai jos nustatomos rinkos modeliavimo arba ekspertiniu biidu.

5.1.4. Lazdijyu r. sav. nuomos duomeny, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

Nekilnojamojo turto nuomos rinka, ypa¢ kaimisSkose teritorijose, néra paplitusi, o galiojantys teisés
aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo Nekilnojamojo turto registre, todél uzfiksuoty
nuomos sandoriy pajamy metodui taikyti Lazdijy r. sav. nepakako ir teko papildomai rinkti
ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose skelbiamas nuomos kainas. Vertinant Lazdijy .
sav. komercinj turtg pajamy metodu, buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy teritorijy vertés
pozituriu nuomos kainos. Kai kuriose verCiy zonose, trukstant nuomos rinkos duomeny, vertinimo
modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo biidu.

5.2. lentelé. Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomeos kainy Minimali Maksimali Aritmetinis Vidutinis Mediana
skaicius vnt. kaina, Eur || vnt. kaina, Eur vidurkis kvadratinis
nuokrypis
45 | 01 | 87 | 6,38 | 13,6 | 2

5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyju pajamy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:
Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — léSu praradimas dél
neuzimtumo — turtui tenkancios metinés islaidos.

Atlikus vertinamo turto analiz¢ dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty, priimta,
kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 proc. Tod¢l, apskaiCiuojant bendrasias metines pajamas,
nustatyta vidutiné nuomos verté dauginama i§ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti nuomos verte
mazinama 25 proc.

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

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Lazdijy r. sav. nustatyta, kad administracinés paskirties ir
komercinés paskiréiy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) =
0,8.

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkanc¢ios metinés islaidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
N . .1 Administraciné ir gydymo 0,9
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,9
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbucliy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 o g 3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
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N

Administraciné ir gydymo
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

Einamojo remonto i§laidos*

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Lazdijy r. sav. 2014 m. birZelio 3 d. sprendimu Nr. T-1171 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,9 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu bidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté x 0,009.

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

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

3. Turto valdymo islaidos — 1 - 2 % nuo bendryjy metiniy pajamy. Turto valdymo islaidos nustatomos remiantis
turto valdymo jmoniy apklausos duomenimis.

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

Skai¢iuojant savininko iSlaidas, laikoma, kad nuomininkai sumoka komunalinius mokescius

(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

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

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

salygos toje vietoveéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;

e pasiilos ir paklausos santykio — jeigu vertinamo objekto paklausa didesné, tai ir jo teikiamy

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné¢;

Bet 1§ esmés r, kapitalizavimo norma, priklauso nuo verslo stabilumo.

SprendZiant, kokiag kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatinga reikSme Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai biina Zemesnis nei
miestuose. Vadinasi, kaimo teritorijoje esantis nekilnojamasis turtas blogiau kapitalizuojamas nei mieste
esantys objektai. Jei paklausa labai didelé¢, kapitalizavimo normy dydZius reikia sumazinti. Ir prieSingai,
sunkiai parduodamo nekilnojamojo turto kapitalizavimo normos turi biiti didinamos.

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

1. Rinkos analogy metodas;

2. Paskolos padengimo koeficiento metodas (ang. Debt Coverage Ratio Approach);
3. Susiety investicijy metodas (ang. Band of Investment Approach);

4. Susiety investicijy pagal fizinius komponentus metodas;

5. Sumavimo metodas.

Paskolos padengimo koeficiento metodu ir susiety investiciju metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1é30s. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§Smeé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

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

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zemg likvidumga 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
prie$pastatymu. Sio metodo esmé — pirmojo kapitalizavimo normos démens palaipsnio sumavimo
budas, kurio pagrindu imama nerizikinga paliikany norma ir prie jos pridedami jvairiy jau iSvardyty
rizikos veiksniy pataisymai. Sj metoda matematiskai galima i$reiksti taip:

r=Yp+ XDY;,
Yp — baziné norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),
DY i-asis pataisymas.

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

Kapitalizavimo norma parenkama daznai pagal rinkos analogy metoda. Kapitalizavimo normy
dydziai gali buti iSvesti pagal esamas vietinés nekilnojamojo turto rinkos pirkimo—pardavimo kainas.

r = Grynosios nuomos pajamos per metus/ Pirkimo — pardavimo kaina,

¢ia r — kapitalizavimo norma.

Akivaizdu, kad nezymi kapitalizavimo normos skaifiavimo paklaida turi didel¢ reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Todél kapitalizavimo
normg reikia paskaiciuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Lazdijy r. sav. kapitalizavimo normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizavimo normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé.
Kadangi kapitalizavimo normos nustatymui Lazdijy rajono savivaldybéje sandoriy nepakako, buvo
rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panasiy teritorijy, vertés pozitiriu, sandoriai.

éia

5.4, lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

Sandorio | Savivaldybé | Gyvenvieté Gatveé Paskirtis Isigytas |Sandorio | Grynosios | r

data plotas, [suma, Eur| metinés | proc.

kv. m pajamos,
Eur
2015-05 A'y;:\‘js M| Alytus Viltiesg. | Paslaugy | 84.18 | 21004 | 2146 |10,32
2015-05 A'yég\‘js M| Alytus Viltiesg. | Paslaugy | 29.25 | 5806 504  [10,23
2014-07 Varsir\‘/"s " | Krominigk. | Alyvy g Prekybos | 521.64 | 21038 | 2154 |10,24
2014-05 A'y;g\‘js M| Alytus | Rotusésa. |Administraciné| 26,53 | 8689 897 |10,32
2014-04 A'ﬁf\;‘s " [Kavaltiuky k.[Zaliakalnio g.| Prekybos | 117,77 | 5220 539 | 10,32
2014-03 A'y;g\‘js M- | Alytus | Topoliyg. | Prekybos | 54,46 | 17377 | 1676 | 9,64
~10

5.2. Zemeés vertés jtakos Koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty biti 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 masiniu vertinimo biidu susieti zemés su statiniu ir
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nustatyti, ar zeme priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis Zzemés sklypas nuomojamas,
todél daroma prielaida, kad visi zemés sklypai yra suformuoti ir mokesC¢iy mokétojui priklauso
nuosavybés teise.

Atsizvelgdami j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemés vertés dalj; bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba zemés vertés jtakos koeficienta (Z]K), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirtj, zemés sklypo dydj, uzstatyma ir pan.

Praktikoje pla¢iai naudojami jvairlis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant panaSius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma Zemei ir Statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertés dalis, pateikiamas 5.5. lenteléje:

5.5. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo biidas

Sandoryje dalyvave Masinio Dalis Koef.| Sandorio |Padalinta
objektai vertinimo verte, suma objekto
Eur 250 000, Eur |kaina, Eur
Zemes sklypas 17 500 17 500 /350 000 | 0.05 (250000 x 0.05| 12500
Pastatas 329 000 329 000 /350 000| 0.94 |250 000 x 0.94| 235 000
Ukinis pastatas 3500 3500/350000 | 0.01 |250000x0.01| 2500
Visy sandoryje
dalyvavusiy objek_tq. verteé 350 000 250 000
nustatyta masinio
vertinimo btdu

Nustatant Zzemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskiré¢iy 2006 — 2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir 5.3. pav.

Sandoriy skaicius
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Zemés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,17
Mediana 0,16
5.2. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje miestuose — savivaldybése analizé

I$nagrinéjus vertinamy paskiréiy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 16 proc.

" 2015 - sandoriai, ivyke 2015 m. sausio — birZelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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Sandoriy skaicius
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Zemeés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

5.3. pav. Zemés sklypo vertés dalies statinyje, stovinéiame savivaldybiy centruose, likusiuose miesteliuose
ir kaimuose, analizé.

I$nagrinéjus kituose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.

6. NEKILNOJAMOJO TURTO VERCIU SUVESTINE

Viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo bei administraciné ir gydymo paskir¢iy nekilnojamojo
turto verteés 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 jsipareigojimuy,
tiek lyginamuoju, tick pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Lazdijy r. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty zonose vidutiniy
rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti veréiy pokyciai, pateikiami 6.1.
lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek
lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos biikle.

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

Zonos Ivertinty  Vieneto svertinis vidurkis apskaiciuotas  Vieneto svertinis vidurkis Verdiy
Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) apskaiciuotas pajamy pokuytis,
metodu (Eur/kv. m) proc.
| Administracinés ir gydymo paskirc¢iy grupé
241 | 55 | 101.75 | 95.90 . 6.10
242 |10 | 76.44 | 73.82 . 356
243 | 4 | 28.19 | 27.27 337
244 | 13 | 28.93 | 27.99 . 3.36
L5 | - : | : | -
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Zonos | Jvertinty  Vieneto svertinis vidurkis apskaiciuotas = Vieneto svertinis vidurkis | Ver¢iy

Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) apskaiciuotas pajamy pokytis,
metodu (Eur/kv. m) proc.
24.6 9 30.10 29.08 3.52
24.7 7 26.93 26.11 3.13
24.8 15 52.20 56.25 -7.21
24.9 2 49.84 53.35 -6.57
24.10 2 40.59 43.93 -7.59
24.11 2 42.55 45.94 -7.38
24.12 7 51.16 55.10 -7.16
24.13 1 39.40 42.66 -7.64
24.14 2 31.50 30.29 3.99
24.15 1 50.78 58.44 -13.12
VieSbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskir¢iy grupé
24.1 51 155.43 165.92 -6.32
24.2 20 104.13 107.56 -3.18
24.3 20 51.53 53.72 -4.07
24.4 16 54.21 59.64 -9.11
245 3 58.26 62.00 -6.04
24.6 16 58.86 64.10 -8.17
24.7 12 56.33 62.72 -10.20
24.8 5 85.62 78.61 8.93
24.9 8 87.24 85.21 2.38
24.10 5 77.10 72.40 6.49
24.11 4 93.41 89.47 4.40
24.12 6 86.14 78.26 10.07
24.13 2 84.05 80.73 4.10
24.14 4 55.11 61.29 -10.09
24.15 3 72.02 80.98 -11.07

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 1 p.,
numatanciu lyginamojo bei pajamy metody taikymg komercinio naudojimo nekilnojamojo turto
mokestinéms vertéms nustatyti taikant masinj nekilnojamojo turto vertinima, VI Registry centro Alytaus
filialas, atlikdamas Lazdijy r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjiacio 1 d.
rinkos bukle, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo, administracinés ir gydymo paskirties objektus
jvertino ir pajamy (pajamy kapitalizavimo) metodu. Metodo esmé yra ta, kad vertinimo metu
apskaiCiuota pinigy suma, gauta i§ vertinamy statiniy nuomos bei kapitalizavimo normos apskaiciavimo
ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus, panasSias
savybes turin¢iy objekty grupiy duomenis, atlieckant duomeny statisting analize. Vertinimas buvo
atlickamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei V] Registry centro papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus finansinius —
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ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose teritorijose,
néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo
Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo
taikymui nepakako, teko papildomai rinkti Zziniasklaidoje ir kituose informaciniuose S$altiniuose
skelbiamas nuomos kainas. Triikstant nuomos rinkos duomeny, kai kuriose ver¢iy zonose vertinimo
modeliai buvo sudaromi ekspertiskai arba rinkos modeliavimo biidu. Vienas svarbiausiy pajamy metodo
elementy — nekilnojamojo turto kapitalizavimo norma buvo nustatyta rinkos analogy ir sumavimo
metodais.

Individualaus nekilnojamojo turto vertinimo ataskaitose, pateikiamose V] Registry centrui su
praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes lyginamuoju bei
pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip labiau
pagristos bei labiau atspindincios rinkos bukle. Atlikus analize ir palyginus individualiu vertinimo biidu
nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo biidu,
daroma iSvada, kad masinio vertinimo rezultatas, t. y. vertés nustatytos lyginamuoju metodu, yra
artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i$ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susij¢. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
paskaiCiavimas 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 | metodinius neapibréztumus, taip pat | nuomos rinkos duomeny,
reikalingy pajamy metodo taikymui, stygiy, manome, jog lyginamuoju metodu nustatytos vertés yra
patikimesnés ir labiau atspindi rinkos situacija. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, jog
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo —
pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atliekami vertés skai¢iavimai yra tikslesni ir patikimesni.

Vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str.1 dalies
1 p., kuris nustato, kad ,,turto verté nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais,
rinkos ir ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais®, taip pat anksc¢iau iSvardintais faktais bei
pastebéjimais, V] Registry centro Alytaus filialo vertintojai mano, kad vertinamo turto vidutines rinkos
vertes tiksliausiai atspindi nekilnojamojo turto vertés, nustatytos lyginamuoju metodu.

7. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

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

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

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

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

4. nuo daugiau kaip 100 000 eury — tikstanciais (pavyzdziui, 775 294 apvalinama j 775 000).

Nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir suapvalintos tvarka, nustatyta
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 22 punktu.

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskai¢iavimo veiksmuy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti buitini duomenys:
1.1. adresas;
1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
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- bendras plotas (kv. m);
- kita charakteristika, nurodyta modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése;
1.3. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
1.4. vertés apskaiciavimo modelis;
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

S objekto vidutiné rinkos verte;
+ suma;
- atimtis;
*ar x daugyba;
71,1252 kélimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybe;
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo Vertinimo atributo Vertinimo atributo pavadinimas
atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Taris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos  |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medZiaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato)  |Auksty skaiCius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukl1l Vienas pirmas aukstas Vieno auksto arba pirmas aukStas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
S Sildymas Sildymas
Ris Rusys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali biiti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos iSraiSka, RKS — reik§mé,

RKL — rodiklis.
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7.1.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

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

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

3. Pagal objekto charakteristikas parenkami koeficientai (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai
lyginamuoju metodu* modelio koeficienty reikSmés).

4. VerCiy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg j zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verCiy zemélapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus verciy zony aprasymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas, - verCiy Zonos numeris;

miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m);

kaimas, gatve, namo - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapis

B

Modelis Nr.: 12794. Zona SKL"(0,829) x Sn_SKL”"(0,656) x (1,15) ~ RkMt_BIN x
(1.156) ~ §1 BIN x (1.1) ~ Kanal BIN x Bpl SKF*(0,574) x StMt_SKF*(1,595) x (
38.396 x Bpl RKS -9.6 x PgPl RKS ))

lc

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmy schema

7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Lazdijy m. sav. Lazdijy m. Turisty g. 3
Zona -24.1

Naudojimo paskirtis - administraciné

Statybos pabaigos m. - 1982
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Sieny medziaga - plyty miiras

Objekto plotas -131,53 kv. m
Pagalbinis plotas - 70,63 kv. m
Sildymas - vietinis centrinis
Kanalizacija - komunaliné
Rekonstrukcijos pabaigos metai - néra

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

V1 Registny centras
2016 m. masims vertimmas
Lazdijy r. sav.
Administraciné ir gydymo(n)
odelis Nr.: 12794. Zona_SKL~(0,829) x Sn_SKL"(0,656) x (1,15) ~ REMt_BIN x
156) ~ 81 BIN x (1,1) ~ Kanal BIN x Bpl SKT~(0,574) x StMt SKF"(1.595) x (
8,396 x Bpl RKS -9.6 x PgPl RKS ))

Verdin zony Zona SKL reikimés

- - - - w L] ~ - - B = E 3 = -

Wentiy zonos

1.0 4

2,5 7

Zona_SHL ralcimés
=
wn

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reilkSmés:

| Sisnn medZisgos Pagrindss: Sn_SEL Laipsmis: 0.656
Abmonbatonis el Ashosiramantis sa karkam s Blokelia oRs
Geltbermmic ploktos oos Modiz oo kakas At AP —— L
Bloliz L X ] Monchtizis gel¥botonis L] Plastkas su karfkam LF]
oo 10 Fastai 0es R —— 107
|Rehnnstmh:iju5nlat:i Laipsnis: REMt_BIN Pagrindas: 1.15 |
| 1000-1585 [ oo | 1957-2020 [ 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.156 |
Canmimis tildymes 10 Eorosnizs tildymas [ oo | arm [ oo |
Vietinis centrinis ldvmas 10
|Nun'ml:qi:]jn:im_ﬂ. Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1 |
| K conalins motaky [ 10 | Mim | o0 | vVistini uoskusalinizmas [ 00 |
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Bendras plotas Bpl 5EF 0.574

ﬂ‘ﬂ[]é ......... HE—— H— S — HE— S I S S— H— R — S I
0 250 00 750 100 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 FO0

Eql Bendras piotas

Statybos metai StMi_SKEF 1.585

Si_SKF
[ ]
%
[ 2]

1200 1910 1920 1930 1940 1950 1360 1970 1380 1990 2000 ZO10 2020
FML Siatybos metal

Lazdijy miestas yra 24.1 ver¢iy zonoje — nustatome su ver¢iy zemeélapiu arba pagal ver¢iy zony
apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2 ,,Zony apraSymas”. Administracinés paskirties grupés
modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (i§ atskiro priedo ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu®) parenkame vertinimo koeficientus.

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reik§més suraSomos j vertinimo
modelj:

$=3.20"0.829 x 1.00"0.656 x 1.15"0 x 1.156*1 x 1.1°1 x 0.998"0.574 x 0.94"1.595 x (38.396 X
131.53 - 9.6 x 70.63).

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S=2.62x1.00x1.00x1.156 x 1.1 x0.999 x 0.906 x (5 050 - 678) = 13 200 Eur.
S =13 200 Eur.

ISvada. Lazdijy mieste, administracinés paskirties patalpy, pastatyty 1982 m. 131,53 kv. m
bendro ploto, 70,63 kv. m pagalbinio ploto, vidutiné rinkos verté yra 13 200 Eur.

Tokiu paciu principu apskaiCiuojama ir kity paskirCiy grupiy nekilnojamojo turto objekty
vidutiné rinkos verté lyginamuoju metodu.
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7.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti buitini
duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti biitini
duomenys ir atributai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai pajamy metodu®.

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmy eiliSkumas

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

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

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresa i zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemélapyje (7.2. pav. A rodyklé), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas, - veréiy Zonos numeris;

miestelis, senilinija, - bendras plotas (kv. m);

kaimas, gatve, namo - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamyjy ir jy
Nr. koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy Zemélapis

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

kur:

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

;c

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.2. pav. Pajamy metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy
schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Lazdijy m. Turisty g. 3
Zona -24.1
Naudojimo paskirtis - administraciné
Statybos pabaigos m. - 1982
Sieny medziaga - plyty miiras
Obijekto plotas -131,53 kv. m
Sildymas - vietinis, centrinis
Kanalizacija - komunaliné
Pagalbinis plotas - 70,63 kv. m
Administracinés ir gydymo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:
VI Registry centras
2016 m masins vertinimas
Lazdijy r sav.

Administracingé ir gydymoin)
odelis Nr.: 6111. Zona_SKL"(0,829) x Pask_SKL"(1,629)x Sn_SKL"(0,656) x
1.15) * REMt_BIN = (1,156) * 51 BIN x (1,1) " Kanal BIN x Bpl SKF"{0.574) x
Mt SKF(1,595) x 3,355)

Vercin zong Zona_SKL reiksmeés

a7 4

06

0.5 4

0,4 1

I{I,!-

2 o0z

[

o AR EEE i
0.4 -

g -
Viertly zonos

Modehio Mntamyjy taikymo sglygos ir reikmeés:

| Paskirtis Pagrindas: Fask_SKEL Laipsnis: 1.629
[ Admimiimacing [ os ] Grydrmo [ as ]
| Sieny medagos Pagrindas: So_SKEL Laipsnis: 0.655
[T — 151 |  Ashesementis s borkes [T Blokslii IS
Galsbercnic ploktni 155 Hlitos medsiagos [T Fa—— [TH
sl s kv (=] Mol [T Miemolitin: gelshenoms [TH)
Plastkas m karka 0% Py 10 Faptad [TH)
Stiklas, m borkesn 147
| Eekonsmukcijos memi Laipsnis: FkMi_BIN Pagrindas:1.15 |
[ 1000-1986 [ os ] 1957-3020 [ 1w ]
| & ildymas Laipsnis: §1_BIN Pazrindas: 1156 |
Cantrinis tildyomas Lo Eorcaninis tildmas [ wn ] Y [ oo ]
Wiz camirizia v 1o
| Nuotekny Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1 ]
| Ecerunalizis ootk I ) [ o0 | Victinis guctdo felimices | 00 |
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Bendras plotas Bpl_SKF 0.574
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Lazdijy miestas yra 24.1 verciy zonoje — nustatoma naudojant verciy Zemélapius arba pagal
ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2 papunktyje ,,Zony apraSymas“. Administracinés ir
gydymo paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo

koeficientai.
IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktos reik§més suraSomos j vertinimo

modelj:
S = 0.770.829 x 0.901.629 x 1.00"0.656 x 1.15"0 x 1.156"1 x 1.1* x 0.998"0.574 X

0.9471.595 x 3,355.
Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S=0.744x0.842x 1.00x 1.00 x 1.156 x 1.1 x 0.999 x 0.906 x 3,355 =242 Eur.

Vidutiné nuomos kaina: 2,42 Eur.
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Lazdijy r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm%o / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
BP x (Vald% /100) + BP x (Remao% / 1000)) / (r / 100) x ZIVK,

Lkur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl1- PgPl x 0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradvmas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Pajamy rodikliai:

Paskirtis: A dministracing
Dran% Draudimo 15laidy procentas 01
I Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokestio i5laidy procentas 0,9
Eemo%o Remonto 18laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 13laidy procentas 2
UamYe Uzimtumeo procentas 50
ZVK Zemés vertés jtakos koeficientas 09

Atliekami skai¢iavimai:
BP=2,42 x (131.53 - 70.63 x 0.25) x 12 = 3 307 Eur.

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (I}ITm% /100) + VRV x (Drau% / 100) +BP x (Vald%o / 100) +
BP x (Remo% /100))) / (r / 100)) x ZVK.

((3 307 x (50/100)) — (14 300 x (0.9/100) + 13 200 x (0.1/100) + 3 307 x (2/100) + 3 307 x
(2/100))) / (10/100)) x 0.9 = 12 414 ~ 12 400 Eur.

ISvada: administracinés paskirties patalpy, esanciy Lazdijy r. sav. Lazdijy m. Turisty g. 3,
vidutiné rinkos verteé, nustatyta pajamy metodu yra 12 400 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskaiciuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verte.
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8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Lazdijy rajono savivaldybés
teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta VI Registry centro
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt. Nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutines
rinkos vertés yra skelbiamos V] Registry centro interneto puslapyje jvedus statinio unikaly numerj.
Taip pat nekilnojamojo turto mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés skelbiamos Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje adresu www.regia.lt.

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés ir vidutinés rinkos vertés jsigalioja finansy
ministro jsakymu nustatyta tvarka ir terminais.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Alytaus filialas

Alytaus filialo direktorius Mecislovas Borevicius

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Alma Cikockiene
nekilnojamojo turto vyresnioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A000144)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus Vilma Monkelitiniené
nekilnojamojo turto vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintojo asistente

(pazyméjimo Nr. A001514)
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22.

23.

24,

LITERATUROS SARASAS

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas;

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas;

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymas;

Turto ir verslo vertinimo metodika;

Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés;

Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai;

Lietuvos Respublikos finansy 2010 m. gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1K-402 , D¢l Lietuvos
Respublikos savivaldybiy teritorijy ir Lietuvos Respublikos teritorijos nekilnojamojo turto vertinimo
masiniu biidu dokumenty tvirtinimo*;

Valstybés imonés Registry centro direktoriaus 2010 m. gruodzio 27 d. jsakymas Nr. v-244 | D¢l
vietovés pataisos koeficienty ir nekilnojamojo turto (Zemés sklypy ir statiniy) vertinimo duomeny;
Valstybés jmonés Registry centro direktoriaus 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. v-292 | Dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo 2013 mety duomeny ir vietovés pataisos koeficienty pagal
turto paskirtj ir vietove tvirtinimo nuo 2014 m. sausio 1 d.*;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2010;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2011
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2011;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2012
m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés uikio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2012;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2013
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1. Lazdiju r. sav. teritorijos nekilnojamojo turto verciu zonu Zemélapis

Lazdiju r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos

M 1170.000

dh-

Sutartiulal Zeuklal RENGE J#%S- R
g :l":""“: Valstybés jmone Registry centras
20005
5.2 Verdis 2onct e Nekilnojamaio turto veréiy 2emalapio sudarymui panaudotas
] Cyvenasasios visioves ribe topegrafinis pagrindas GOB10LT, 2015
Sahiy m. Oy ot 4 Sudarymo data 2015 m rugojigio 1 &
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2.  UiZstatymo pastatais intensyvumo schema

Lazdijy miesto teritorijos uZstatymo pastatais intensyvumo schema
M 1:14.000

Bl
— !
= 2 | =
: | ,_
- f "\
/ J \
|24 :
o
— 7
|
L7 ]
1‘- 4
o 0 Jangl |
1 / |
_' | {
| 4
< l ‘ l
[0 Ja -
|
RENGEJAS: n[.
WGRTY OOy P Ay
254 Verdiy zonos numeris Pastaty skaicius ploto vienete Valstybés {moné Registry centras
-4
D*"N zonos riba - s Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymul
Gatvés i w-te panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
| Vandenys [ B Sudarymo data: 2015 m. rugpjicio 1 d.
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Sieny medZiaga

O'% 099N

3. Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medziagas schema

Pastaty iSsidestymo Lazdiju miesto teritorijoje pagal sieny medzZiagas schema
M 1:14.000

Matalas £y hamany

Rartal
Wt medlisgn ,ﬂl

Faos RENGEJAS: e bl s

Mor oMt geRbalens

Tk et 254 Verély zonos numeris Vaistybes jmoné Registry centras
Oedtetane plokiies

Whedis 34 karkas o D o Nekiinojgmoo turto vertiy femelapio sudasymui
bl u karkans Gatvés panaudotas topografinis pagrndas GOB10LT, 2015
Avmisnbetmiz - Vandenys Sudarymo data: 2015 m. rugpjdtio 1 d.
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Zona_SEL reikimés.

4. Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registmy centras

2016 m. masinis vertinimas
Lazdyy 1. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

Modelis Nr.: 12794, Zona_SKL"(0,829) x Sn_SKL"(0,636) x (1,15) * RkM¢_BIN x
(1.156) * S1_BIN x (1,1) * Kanal_BIN x Bpl SKF"(0,574) x StMt_SKF"(1,595) x (
38,396 x Bpl RKS -9.6 x PgP1 RKS ))

Verciu zony Zona_SKL reikimés

3.0 1
2.5 1
2,0 1

1,5 1

1,0 4
0,0 -
= L] W " W £ L ] ] 5 = =} = g F]

Vercny zonos

Modelio kintamujy taikvmo salygos ir reikimés:

| Sieny medHagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis: 0.656
Akmenibetonis 091 Achestremenris su karkasn 09 Blaksliai 093
Gelihetoris plokités 008 Medis = karkam 082 Mzmlas = karkasu T
Mnlis 0.6 Monalirinis zelFhetonis 093 Dlastikas sukarkas 08
Dlytos 10 Bastai 093 Stikias s karkasu T
| Rekonstrukeyos metal Laipsms: RkMt_BIN Pagrindas=:1.15
| 1000-1936 [ o | 1987-2020 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.156
Cenminis Sildvmas 10 Erosninis diliymas [ oo | e | o |
Vietinis centrinis fldvmas 10
| Huoteky Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 1.1
| Hommalmismowky | 10 | Néa | 00 | Vietinis motely falmima: [ 00 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.574
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdyyr. sav.
Administraciné ir gydymo(n)

1,00 1
N
0,75 - T —— S SR
0,50
&
& 0,25 1
[ 250 SO0 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai SiMt_SKF 1.595
1,00 1 S s e S L S
0,75 -
5 0,50 1
__I
8 0,251
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metai
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Zona_SHL reikimés

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdyur. sav.
Bendrabuéiai

Modelis Nr.: 12791. Zona SKL"(0,983) x Sn_SKL"(1.0) x (1,15) ~ RkMt_BIN x
(0,97) * AukV_BIN x Bpl SKF*(0,203) x StMt_SKF"(1,45) x ( 106,04 x Bpl_RKS
D)

Veréiy zony Zona_SKIL|reikimés

1,04
0,9 -
0,8 -
0,7
0,6 -

0,5 1
0,4
0,3 1
0,2 1
0,1 1
- ™ - - v = h - - -4 = = = = =

0,0 -
Vertny zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmés:

| Sten medHagos Pagnndas: 5n_SEL Lampsms: 1.0
Akmenbetoniz ne Aszhestcementis su karkasa 0.8 Blokaliai 0es
Gelibetonio plokités ne Mediz mu karkasu 0.8 Metalas s karkasn Lo
Molis 0l Momolitinis gelZbetonis 104 Plastikas su karkasu 1o
Plytos 10 Rastai | I Stiklas :u karkasu Lo
| Rekonstrukeljos metal Laipsms: REMt BIN Pagnindas: 1.15
| 1000-1990 | o | 1991-2020 [ 1w |
| Virfutims aukitas Laipsmis: AukV_BIN Pagrindas: 0.97
| 11 [ 10 |
| R i Bpl_SKF 0.203
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Lazdyyr. sav.
Bendrabuéiai

1,00 ———=

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

Statybos metai SeMt_SKF 145 |

1,00 4 /

0,75 4 e

0,50 - s

Siit_SKF
1
l
|

0,25 1

1850 1875 1200 1925 1950 1975 2000 2025
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Zana_SEL rakiméas

VI Registm) centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy r. sav.
Butai

Modelis Nr.: 12790. Zona_SKL"(1,047) x Sn_SKL"(0.457) x (1.1) * RkMt _BIN x
(0.975) » Aukl_BIN x (0.893) ~ AukV_BIN x (0,9) ~ S1_BIN x (0,991) ~ Riis BIN x
(0.906) * Kanal_BIN x Bpl SKF~(L.6) x StMt_SKF~(0.78) x ( 309,250 x Bpl RKS
177,315 x PeNP]_RKS -77.315 x RasPl_RKS -77.315 x GarPl_RKS ))

Veriig zony Zona SKL reikimés

Lo+
0.9 1
0,8 -
0,7 1
0,5
0,5 -
0,4

0,3
0,2
0,1 4
- L - = “ E -4 - LS S = E = = =

0.0 -
Vertiy Zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

Siemy medFiazos Pagrindzs: Sn_SEL Laipsnis: 0.457
T —— 10 T —— 078 Bloklizi b5l
Celsbotento plokisas 0e7 Madis su kaskasu e } Mutalas s karkcasn 1.0
Molix 0.35 Momolitizis galSheomis 185 Plastiios wo kakam 10
Phytos 10 Fowtnd 0.7 Soiklas su karkasn 10
|Eﬂ‘.m5tn:h:gusn!m Laipsnis: REM:_BIN Pagrindas: 1.1 |
| 1000-198 3 [ oo ] 1086-2020 [ 10 ]
| Pirmas aukitas Laipsnis: Auk]_BIN Pagrindas:0.975 |
| 11 IEE
| Virintinis aukitms Laipsnis: AukV_BIN Dagrindss:0.2803 |
| 11 [ 1 |
| Sildymas Laipsnis: §1_BIN Pagrindzs: 0.9 |
Cenminis tildvma 0o Eroumizis tildymas [ 10 ] MNan [ 10 |
WVistinis centrinis ildyme: oo
| Riisys Laipsnis: Riis_BIN Pagrindss:0.991 |
| Nen [ 10 ] ¥ [ ae ]
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijur. sav.
Butai
| Nuoteky Zalinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.906 |
| Hommalmsmesky | 00 | Nén | 10 | Vietinis moteky falinimas | 00 |

| Bendras plotas Bpl SEF 16 |

1,00 i—

— e

25 a0 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas

Statybos metai SiMit SEF 0.78

1,25 4
1,00 1 x’/

0,75 1 o

0,50 1 s

Sl _SHF
I
I
I
|
|
|
|
|
|
1

0,25 1

1B50 1875 1200 1925 1950 1975 2000 2025
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VI Registmy centras
2016 m. masinis vertinimas

Lazdijy 1. sav.
(Garazai

is Nr.: 12795. Zona_SKL/(1,165) s Sn_SKL(0,96) x Bpl SKF~(0,762)
t SKF~(0,918) x ( 15,065 x Bpl RKS -3,77 x PgPl RKS ))

Veréin zony Zona_ SKL reikimeés

L 1
0,9 1
0.8

Zona_SH L raikémas

0.7 |
0,6 1
0,5 1
0,4 |
0,3 4
0,2 4
ol
- e - - w - - - - B

H = H -

0,0 -
Vertly Zonos
Modelio kintamuju taikvmo salygos ir reik3més:
| Siemy medFiagos Pagrindas: Sn SEL Laipsnis: §. 96
Akmanksonds oe Ashestoamants su karkass 0E Blokeliai L]
Galbetonio plokinis e Madiz wu karkasu 071 Motalas m kariam 061
MonoEting: gelthotoniz s Phistika: s kardasm 072 FPlytos ]
Eastai 0.8s Stk oz karkam 074
Bendras plotas Bpl SEF 0.762
1,00 =
0,75 1
0,50 -
b
2
20,25
0,00 A — — — — —
250 500 T30 Lo0d 1250 1500
Bpl Bendras plotas
Statybos metai Sthit SEF 0918
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy 1. sav.

(Garazai

2,00 -
1,75 1
1,50 1

1,25 1 et

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

SIME_SHF

. “
1800 1310 1820 1330 1940 1350 19&0 1370 1980 1990 2000 2010 2020
StMt Statybos matal
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Zona_SKL reikkmas

VI Registry cenfras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy r. sav.
EKultfiros. svietimo ir mokslo(n)
Modelis Nr.: 12796. Zona_SKL*(0,7) x Sn_SKL*(0.9) x (1,17) * REKMt_BIN x
(1,2) ~ S1 BIN x Bpl SKF~(0,6) x StAt SKF~(0,8) x( 430 x Bpl EKS -109,75x
[PgPl REKS ))

Veréip zony Zona SEL reikimés

0,175 1
0,150
0,125 1

0,100 1
0,075 1

0,050 -
D000 - = ,.. - - w " - - L B B =] ] H -

Vently zonos

Modelio Kintamyju taikvmo salygos ir reiksmés:

| Siemy medizgos Paprindas: 5o SEL Lajpsmis: .9
Akmankbaboads ne Asberivansantis su kardass 0% Blokalixi L
Calthatonin plokns T Madis su kaskasn 06 Matalas s kagkas 085
MonoEtint: geldhetonis oe FPhistikas su kariasn 06 Plytes 10
Fasnai 08 T — 0155
|Rﬂ:m5mh:gmu!tu Laipsmis: REM: BIN Pagrindss:1.17 |
| 1000-1595 [ oo | 1986-2020 [ 10 |
Eildymas Laipsnis: £1_BDY Dagrindas:1.2 |
Ceninis tildymas L0 Erosmizis tildymas [ os | MNera [ oo ]
Vistinis centrinis tildymas 10
| Bandras plotas Bpl SKF 0.6 |
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VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy 1. sav.

Kultfiros. $vietimo ir mokslo(n)

1,00 4
-
e
S~ N
0,75 -
0,50 -
w
X
rhl
= 0,25 -
0,00 - v v v ' T s s -
250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000
Bpl Bendras plotas
Statybos metar Stht SKF 0.8
1,00 1 4
) e
0,75 1 e
0,50 §--toomsemm—=
[T
b4
tnl
2 0,25
19300 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 15490 2000 2010 2020
Simt Statybos metai
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Zona_SHL mikiémés

VI Registm centras
2016 m. masinis vertinimas

Lazdijy 1. sav.

Pagalbinio Tikio pastatai

Modelis Nr.: 12798. Zona SKL~(0,7)x Sn_SKL~(0.9) x (1.2) » $1 BIN x
Taris SKF~(0,6) x StMt_SKF~(0,8) x ( 90 x Tiris RKS ))

Veréin zony Zona_ SEL reikimes
0,150 |
0,125 -
0,100 1

0,075 1

ertiy Zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikSmés:

0,050 1
0000 - = M M s w4 = 2 = =z = T =

| Siemy medziagos Pagrindas: Sn SEL Laipsnis: .9
Akmanbstonds ne Asbesiansentis su karicasa 0 Blokalixi 0E
Ceslthatonia plokinas 10 Madis s kaskasu 08 Matalzs s karkas 06
Malis 03 Mamalifimis gulshosmis ) Plastikns m karkam 05
Plytos 10 Rasmi 0s Sriklas s karkass 03
| Zildymas Laipsmis: £1_BIY Pagrindas: 1.2 |
Coamizis tildvme L0 Eroszizis tildymas [ 19 ] en [ oo |
Vistinis centrinis Yildymas 10
| Tiids Tiiris_SEF 0.5 |
1,00 -
0,75 4
0,50 1
E|
50,251
0,00+ — —_ _— _ e —_— [
o 100 z00 300 400 500 600 700 ana 900 1000
Tars Torts
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V] Registm) centras

2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy r. sav.
Pagalbinio fikio pastatai
Statybos metai StMt_SEF 0s
1,00 4
0,75 1 -
En.m- i e
5 i
£ 0251
0,00 4 R — R S — I S S — rE— R — f—
1850 1875 1900 825 1950 1475 2000 2025
st Statybos metal
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy 1. sav.
Pagalbinio fikio patalpos
Modelis Nr.: 12799, Zona SKL~(0,7) x Sn_SKL"{0,9)x (1,2) ~ §I_B]N X
Bpl SKF~(1,001) x SeMt¢_SKF*{0.8) x ( 282 x Bpl EES ))

Veréin zony Lona SKEL reikimes

0,07 |
0,06 |
0,05
0,04 |
0,03 1
0,02 |

0,01

- o - - - L] ] - - =

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

= = = ]

0,00 -

Zona_SKL mikémés

ety Zonos

| Siemy medziagos Pagrnndas: Sn SEL Laipsnis: .9
Akmanbstonis ne Ashestcapsentis mn kariasa 0 Blokelixi 08
Calshatonio plokins 10 Madis sukaskasu 06 f T — 06
Maliz 03 Memalitzis galshonmis 08 Plastins m karkam 03
Phytos 10 Rasi 05 Sriklas v karicass 03
| Zildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.2 |
Coarizis ildvme L0 Eroszizis 1dyma [ 18 | Man [ oo |
‘Wistinis cemtrinis Sildymas 10
| Bandras plotas Byl SEF 1.001 |
1,00 -~
0,75 4
0,50 1
% E
20,25
0,00 | I — S S — I e e — —
o 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Epl Bendras platas
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V] Registm centras

2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy r. sav.
Pagalbinio fikio patalpos
Statybos metai 5tMt_SKF 08
1,00 -
0,75 . e
P I e S
-
£ 025
0,00 4 E— S E— HE— — E— —— H— — I E— S R S—
L&00 1914 1930 1930 1940 1950 1960 L&F0 1984 1990 2000 2010 2020
St Statybos metal
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Zona_SKL raikimas

VI Registmy centras
2016 m. masims vertinimas
Lazdijy 1. sav.
Poilsio ir sporto
odelis Nr.: 12797. Zona_SKL*{0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,17) » REMt _BIN x
.2) ~ 51 BIN x Bpl SKF~(0,6) x StMt SEF"(0.8)x( 516 x Bpl RKS -120x
_REKS ))

Veréiy zony Zona_ SKL reikimeés

0,204 1
0,175 1
0,150 4
0,125

0,100 A
0,075 1
0,050
0,025 -
. - ~ - - “ - ~ - - = = = = = ]

0,000

ertiy zonos

Modelio kintamuju taikyme salygos ir reikSmés:

| Siemy mediiagos Paprindas: Sn SEL Laipsnis: 0.9
Akmenbeoxis 10 Ashestoaments su karkcsa (L Blokelizi e
Galthatoaio plokins 08 Madis s kaskasu 05 Matalas 5 kagkas 105
MonoEtinis geldbatoniz e Phutika s kariam 06 Plhytos 10
Fastai 08 Stkhs m kakam 15
| Fekousmukcijos metai Laipsmis: REM: BIN Pagrindas:1.17 |
| 10001595 [ oo | 1996-2020 [ 10 |
Sildymas Laipsmis: 51809 Pagrindas: 1.2 |
Centrizis tildyms L0 Kroumisis Hldymas [ 1e | Min | oo |
Vistinis centrings Sildymas 10
| Bandras plotas Byl SEF 0.5 |
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VI Registn centras

2016 m. masims vertimimas
Lazdim 1. sav.

Poilsio ir sporto

<.
0,75 - — — 3
0,50 4
. .
E'I
20,25+
0,00 4 — — S — [ — — — — S I —
1) 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Epl Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKEF 08
.-f.
1,00 -
0,75 S
w 0,50 PR R
wl
-
& 0,25
B i AR TR L P TR N — R — R — S — H
187S 1900 1925 950 1975 2000 2025
St Statybos metal
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Lazdijy 1. sav.
Sody pastatat

is Nr.: 12793, Zona_SKL'(0,96) x Sn_SKL"(0,567) x (1,17) * RKM¢_BIN x
0,796) ~ S1_BIN x (1,04) ~ Vnd_BIN x (1,05) » IsApd_BIN x Bpl_SKF~(0,62) x
Mt_SKF~(0,55) x ( 68 x Bpl_RKS ))

Veréiy zony Zona SKL reikimés

- = - =

VENY Zonos

1,00

0,75

0,50 1

0,25 1

Zona_SKL reikimas

0,00 -

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikimés:

| Siemy meddagos Paprindas: 5o SEL Laipsmis: 0.567
Akmenbehoais 085 Ashesicamantis su kariasa (L) Blokeliai 10
Calsbatonis plokines 0.85 Mgt su kaskase 083 Matalz: m karkas 09
Maliz 035 Memolifnis galshatomis 18 Plastiias v karkasm 08
Plytos 10 R 058 Seiklas s karkasn 09

| Bekonstrukcijos metai Laipsnis: REMi BIN Pagrindas:1.17

| 1000-1986 [ oo ] 1988-2020 [ 10 ]

Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindss: 0,796

Centrizs tildym: 0.0 Eroumisis tldymas [ oe | M [ 10
‘Vistinis camirinis Sildymaes oo

| Vandentiekis Laipsnis: Vod BIN Pagrindas:1.04
[ Scommling vandansia: | 10 | tan [ 00 | viemsvedensass | 10

| Apmifirytas Laipsnis: [zApd BTN Pagrindas:1.05

| Blandras plotas Bpl SEF 0.62
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VI Registny centras
2016 m. masims vertiminias

Lazdijy 1. sav.
Soduy pastatai

1,00 4

Bpl Bendras pltas

Statybos metai StMt SEF 055

1,00 1 s s
0,75 4

0,50 1

SAME_SHF

0,25 1

0,00 —_— I —_— [— [— [— [— [ — [— — L — — — —
1955  1%0 1965 1970 1973 1980 1985 1990 1995 20040 2003 2010 2015 2040

Sinit Statybos matal
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VI Registn centras
2016 m. masims vertimmas

Lazdijy 1. sav.

Vieno-dviejy buty namai

Zona_SHL rakimés

odelis Nr.: 12789. Zona SKL~(0.881) x Sn_SKL(0,883) x 51 SKL~(0.543) x

.085) ~ RkM¢_BIN x (0,922) ~ Kanal_BIN x (1,076) » IsApd_BIN x

1_SKF~(0,914) x StM¢_SKF~(0.651) x ( 91,507 x Bpl RKS -22.88 x PeNP] RKS

22,88 x RiisPl_RKS -22.88 x GarPl_RKS ))

Veréin zony Zona SKL reikimes

- o - - - " = - - g 5 B = g 4

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

Vertly zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

Siemy medFiagos Paprindas: Sn SEL Laipsmis: (. 883
Akroanfbegbomis 105 Asbevivamaniis su kardioss 074 Blokeliai 074
Calthatonio ploktsis 09 Madiz ru karkas 051 Mstala: m karkam 10
Maliz 08 Memelitizis galshatomis 0.56 Plastihoas w2 karkam 08
Phytos 10 Bastad (i § Soiklas su karkase 087
| Zildymas Dagrindas: 51_SKL Laipsnis:0.543 |
Centrini: tildvma: 10 Froszizis tildymas 05 | Hen 075 |
Vistinis cantrins tildyma: 10
| Fekoasmukcijos metai Laipsmis: REMz BIN Pagrindas:1.085 |
| 10001900 i | 2000-2020 1|
| Muoteky Salinimas Laipsnis: Kansl BIN Pagrindas:0.922 I
| Eomunalisiz motaky | M 18 |  Vistinis smotun talinimas |
| Apmirytas Laipsnis: IlsApd_BIN Pagrindas:1.076
| Dekomtycisis plymmtizs 1 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.014
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V] Registm centras
2016 m. masinis vertinimas

Lazdijy r. sav.
Vieno-dviejy bufy namai

1,00 cazzi

Bpl Bendras platas

Statybos metai SiMi_SEF 0.651

0,504
=

0,00 - N S — HE— N ———— — —————— I ——— N R S
1300 1918 18920 1330 1940 1350 196G 1370 1380 1990 2000 2010 2020

it Statybos metal
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VI Registm centras
2016 m. masinis vertinimas

Lazdijy 1. sav.

Viesb, prel. pasl.maitin{n}

Zona_SHL reikimas

Modelis Nr.: 12702, Pask_SKL(1,263) x Zona_SKL"(1,073) x Sn_SKL*(0,508) x
Auk SKL~(1.0) x (1,15) ~ REM¢t_BIN x (1,07) » SI_BIN x Bpl_SKF~(0,638) x
StMt_SKF~(2,502) x ( 40,703 x Bpl_RKS -10,18 x PPl RKS ))

Veréiy zony Zona SKL reikimeés

- " - - w - - -

4.5 1
4,0 1
1,5 1
3.0 -
2.5 1
2,0 1
15 1
10 4
0.5
o0 -

ertiy Zonos

Modelio kintamuju taikvmo salygos ir reikimés:

B = B = H =

| Paskirs Pagrindas: Pask_SEL Laipsmis: 1.263 |
Maifmime 09 Paslanay [T Praloyhos w |
Visthmatin 10
| Siemy medFizgos Pagrindas: 5n_SEL Laipsnis: 0.508
Akmenbgboais 10 Asbestcamants su karkass 0Es Blokeliai oe
Gelsbetonio ploksnis ] Bfadiz o karkamu 1] Motala: m kardasn 105
Molis 10 Memolitas galshesnmis 057 Plastihons su karkam 067
Plytos 10 R 0.51 Sriklas o koricass 115
| Ankinas DPagrindss: Auk SEL Laipsmis: 1.0 I
-0 08 1-1 18 -3 =l
349 08
|R£tm5hxh:gu5u!h1 Laipenis: BkM: BIN Dagrindas:1.15 |
| 1000-1590 T 18912020 18
| 'Sildynz Laipsmis: gl_B]H Pagrindas:1.07 |
Cantring: ildyvmmas 10 Ervsninis tildymas [ 1] Mara 0.0 |
Vistinis cantrinis Lildymas 10
| Bendras plotas Bpl_SEF 0.638
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VI Registny centras
2016 m. masims vertinimas

Lazdijy 1. sav.
Wieib, prek, pasl.maitin(n)

1,01}1'

0,50 4 e =
[ |
E'I
20,25
0,00 +eeeee — — — — — — S — — — — —
a 250 500 7SO0 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras platas
Statybos metai SiMi_SKF 2.502
1,00 {1 = s B S St Bt S
0,75 1
0,50 4
e
ILI'-"I
= =
& 0,251
0,00 4 HE— H— — R HE— — H— H—— L — — H—— I
1340 1913 1920 1930 1940 13540 1960 1370 1983 1990 2004 2010 2020
=that Statybos matal
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Lazdijy r. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzdm% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VEV x (Drau®a / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r/ 100) x ZVK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokesting verte

VRV - vidutiné rinkos verté

EnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kityp modelio rodikliy apraiymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
delis Nr.: 6111. Zona_SKL"(0,829) x Pask_SKL"(1,629) x Sn_SKL"(0,656) x (1,15) *
' BIN x (1,156) * SI_BIN x (1,1) * Kanal BIN x Bpl SKF*(0,574) x StMt_SKF(1,595) x
33)

Veréin zong Zona SKL reikimeés

0,7 |
0,6 |
0,5 1
0,4 |
3 0,3
i 0,2 1
I
aq J
E 0.0 = " w - - " L - - = E B E = =
Vertiy zonos
Modelio kintamuyjy tailymo salygos ir reikimes:
| Packirtiz Pagrindas: Pack SET Laipeniz: 1 628 |
| Admnistacie | 08 | Gydymo [ 0s |
| Siem medHazos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis- 0.636 |
Akmerbetonis 091 Ashestrementis s karkas 0 Blokelizi 085
GelFheinmio plokes 098 Kitos med=apns 0.8 Medic u karkam 0.52
Metalss s karkas 0.83 Malis 06 Manalitins paléhetonis 083
Plastikas su karkasu 0.3 Fiyins 10 stz 083
Sefklas s karkasu 107
| Fekonstrukeijos metai Laipeniz: RN BIN Pagrindas-1.15 |
| 1000-1986 | 0o | 1957-2020 [ 10 |
Sildymas Laipsis: 5] BIN Pagrindas- 1156 |
(Centrinis fildymas L0 Firossinis Sildymas [ oo | Héra [ o0 |
Vitinis centrinis idvmas 10
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| Nuotaky *alimmas Laipsnis: Kanal B Pagrindas- 1.1 |
| Fommanismoek [ 10 | Nén | 00 | Viesinis oy Salimimas | 0.0 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.574 |
1,00
0,75 T — o =5
0,50 -
125
5|
E 0,25
0,00 - | e [ | e | e | e —— e | .
0 250 500 750 LM 1250 1504 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statvbos meta Sihe SEF 1.595
1,00 - B e S
0,75
w050
E|
55-, 0,25 4
1900 1910 1920 1830 1940 1950 1960 1970 1980 1290 20000 2010 2020
Srht Statybos metal
Pajamy rodikliai
IPaskirtis: 1A dministracmé
Dram%e Drramdimne 15]laidy procentas 0,1
I Eapitalizavime norma 10
NTm% WT mokestio 1ilaidy procentas 0.9
Femo¥e Femonto 1521aidy procentas 2
Vald%s Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm%o Uzmmtumo procentas 30
VE Zemés vertés ftakos koeficientas 0.9
Paslkirtis: (Gydymo
Dram®s Drandime 12laidy procentas 01
r Eapitalizavimoe norma 10
NTm% WT mokeséio 15lmdy procentas 0.9
o Femonto 12laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 15laidy procentas 2
Uzm® Uzmmtumeo procentas 50
ZVE Femés vertés itakos koeficientas 0.9

78




Lazdijy r. sav. Viesh, prek, pasl.maitin(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VEV x (Draun% / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVK ,

kur:

EP (Bendrosios metinés pajamos) =

Vidutiné nuomaos verté x (BnPl - PgPlx 0,25) x 12

MokV - mokestiné verté

VRV - viduting rinkos verté

EBnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kitmg modelio rodiklig apradymas pateiktas pajamny rodiklin lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:

delis Nr.: 6132. Pask_SKL"(1,629) x Zona SKL(1,073)x Sn_SKL"(L0) x (1.07) * 5] BIN x
| SKF*(0,638) x SeMe_SKF*(2,502) x 3,355)

Verdin zony Zona SKL reikimés

- u - = i - - - - = =
Verciy zonos

Modelio kintamujy tailkymo salygos ir reikimes:

1,50 4

1,25 q

1,00 1

0,75 1

0,50 1

0,25 1

= E =

0,00 -

Zana_SKL ralSmds

| Paskirtis Pagrindas: Pazk SEL Laipemis- 1 629 |
Mhitinimo 08 Baslaz | 0s | Breboybos | 10 |
Vietbudiy 10
| Siem medHagoes Pagrindas: Sn_SEL Lapsms: 1.0 |
Akmenbstonis Lo Ashestrements su karkasu 0.8 Elokaliaz 09
GelFhainmio plokis: 0ne Mfedis sn karkasn 07 M=talas ou karkasn 105
Mlolis Lo Monplitnis g=lFetonis 0.e7 Plastikas 21 karkasn 087
Plymes 10 Fasai 0.51 Stiklas su karkasu 105
| [ Laipeniz: 51_BIN Pagrindas- 1.07 |
Cenurinis Sildymas L0 Frominis ildymas | 00 | Nira | oo |
Vistinis cemirinis Sldymas 10
| Bendras plotas Bpl SEF 0.638 |
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0,75 ‘ \
0,50 e = = ==
"
‘_xnl
2025
0,00 I — . — — I — — — I e — R
Q 250 300 730 1000 1250 15040 1750 2000 2250 2300 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statwbes metal Sivt SEF 2502
1,00 1 = - R B B S S
0,75 7
" 0,50
“
2 0,25
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1590 2000 2010 2020
Srhdt Statybos metas
Pajamu rodikliai
P aslirtis: I attinimo
Dram?¥: Dramdimo 15laidy procentas 0l
I Kapitalizavimo norma 10
Mm% NT mokestio 1flady procentas 0.5
Femo®e Remonto 15]laidy procentas 2
Vald%s Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®s UZzimtumo procentas 30
VK Femés vertés jtakos koeficiantas 09
Paskirs: Paslangy
Dran’z Dramdimio 15laidy procentas ol
r Eapitalizavime norma 10
NTm% NT mokeséio 15lzdy procentas 09
Femo®s Femonto 15]laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15lady procentas 2
Uzm®s Uzmmtume procentas 50
IVE Femés vertés jtakos koeficientas 0.5
P askirtis: Prekybos
Dram®s Dramdimo 15laidy procentas 0l
r Kapitalizavime norma 10
NTm"% NT mokestio 15lady procentas 09
Femo®s Remonte 15]laidy procentas 2
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Vald% Turto valdymeo 1flady procentas 2
Uzim®s Uizmtuwme procentas 50
ZIVE Zemés vertés jtakos koeficientas 09

IPaskirtis: Vieshutin

Dran¥: Dramdimne 15laidy procentas 0,1
I Eamitalizavimo norma 10
NTm% WT mokeséio 15laidy procentas 05

Femo¥e Remonto 15laidy procentas 2

Wald%s Turto valdvmo 15lady procentas 2
Uzm¥s Uzimtume procentas 50
VK Zamés vertés jtakos koeficiantas 09
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6. Lazdijuy rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

LAZDIJU RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS 5
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFU
NUSTATYMO

2014 m. geguzés 30 d. Nr. 5TS-1171
Lazdijai

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo 16 straipsnio
2 dalies 37 punktu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes¢io istatymo (Zin..
2005, N1. 76-2741; 2006, Nr. 65-2384; 2010, Nr. 145-7415; 2011, Nr. 163-7742; 2012, Nr.
82-4265) 6 straipsniu, Lazdijy rajono savivaldybés tarybanusprendzia:

Nustatyti 2015 metams nekilnojamojo turto mokescio tarifus procentais nuo
nekilnojamojo turto, priklausancio nuosavybés teise, mokestinés vertés:

1. vieSosioms istaigoms, kuriy steigéjas yra savivaldybe, — 0,3;

2. uzdarosioms akcinéms bendrovéms, kuriy daugiau kaip 50 proc. akcijy valdo

savivaldybe, — 0,3;

3. kitiems juridiniams ir fiziniams asmenims — 0,9.

Sis sprendimas gali biiti skundziamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly
teisenos istatymo nustatyta tvarka.

Savivaldybés meras Artiras Margelis
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7.  Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 , D¢l nekilnojamojo turto vertinimo taisykliu
patvirtinimo*, V skyriumi VI Registry centro Alytaus filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristaté Lazdiju rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstymg 2015 m. rugséjo 11 d. buvo skelbta leidinyje ,,Lazdiju Zvaigzdé®.

Pastabuy ir pasitilymy i§ gyventoju negauta.

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

| W Vilma Kalendauskaité
. R /) .
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus: ™. AR ; }L/ Alma Cikockiené
T voss N P & 4
nekilnojamojo turto vyresnioji vertintoja; - qubﬂ {
nekilnojamojo turto vertintoja .

(pazZyméjimo Nr. A000144)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus : Vilma Monkelitniené
nekilnojamojo turto vertintoja, L TP Leeee ecee s
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté SRS

(pazyméjimo Nr. A001514)
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8.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vie$o svarstymo su visuomene

Zurnalas

Reg.

Nr.

Data

Interesanto
vardas ir
pavarde

Interesanto

Pastaby ir pasilymy
trumpas apraSymas, ju
pateikimas (nepateikimas)
rastu

Parasas

2015-09-21 -
2015-10-02

Nuo §. m. rugséjo 21 iki
spalio mén. 2 d. pastaby ir
pasiiilymy negauta.

Vienas interesantas
telefonu doméjosi apie
biisimas nekilnojamojo
turto mokestines vertes.

Turto vertintojai:

Alma Cikockiené_

4

~L X
z.

Vilma Monkelitiniené

7~ (P rleecece e )
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9.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nckilnojamojo turto vertinimo taisykliu, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V[ Registry centro Alytaus filialas 2015-09-15 paprasé Lazdijy rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyty 30 dicny laikotarp] nuo dokumenty gavimo Lazdijy rajono savivaldybé pastaby
nepateikeé.

Alytaus filialo direktoriaus pavad o/ Nz, % Vilma Kalendauskaité

Vertinimo valstybés reikméms sk a Alma Cikockien¢
nekilnojamojo turto vyresnioji vcrtm

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A000144)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus = Vilma Monkelitniené
nekilnojamojo turto vertintoja, T~ Peseeceecer {(ﬁ

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazyméjimo Nr. AOGO1514)
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10. Lietuvos Respublikos finansuy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty
i nongs Had

]

5 M 22 f‘/ﬂ._’éf |

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- )0 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%w
LT-03105 Vilnius ]2015-10-22 Nr. (1.1.31)S-4911 6

DEL NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTV

Finansy ministerija, susipaZinusi su Valstybés jmonés Registry centras pateiktais derinti
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projektais, informuoja, kad pagal kompetencija
esminiy pastaby neturi.

Kartu atkreipiame JUsy démes;j | tai, kad:

1. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projekty néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty issidéestymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Telsiy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Telsiy rajono savivaldybé pastaby neteike, taciau kaip matyti i$ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. papradé Teldiy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir TelSiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugséjo 23 d. radtu pateiké atsakymg) Tel$iy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatytg termina, tatiau pastaby neturejo.

( -

3 . o [4 <
Finansy viceministras 722 f =z Romualdas GégZnas
Ingrida Velerskyte, 239 0284

RC S it veibamn 2013 110
Biud2eting jstaiga Tel (85)2390000 EI psdtas finmin@finmin It Duomenys kaupiams ir saugomi Juridiniy
Lukitkiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5) 279 1481 http:¥www finmm It asmeny registre, kodas 288601650
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