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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma viesojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo biidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting vert¢ ir viduting rinkos verte, yra
pavesta ir reglamentuota teisés aktuose. V] Registry centras jgyvendinamas 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“ priemon¢ ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus
Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés
akty numatytiems tikslams* (kodas 03-01-02) masinio vertinimo budu nustaté statiniy vidutines
rinkos vertes, taip pat naujai jregistruoty statiniy mokestines vertes, parengé statiniy masinio vertinimo
dokumentus.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimo biidas, kai per nustatyta
laika, taikant bendra metodologijg 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 vertinimag, 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 apskai¢iavimo modelis (formul¢), imituojantis paklausos ir pasiilos
faktoriy veikimg 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 $iy savybiy, taip pat nedideliy kasty ir atitikimo bendriesiems socialinio teisingumo,
skaidrumo bei gero administravimo principams, toks vertinimo biidas taikomas mokes¢iams ir kitoms
valstybés reikmeéms.

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokesCio jstatymu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049
,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo* (toliau — Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklés), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d. nutarimu Nr. 534 ,Dé¢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 teisés 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
veliausius 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 reciau
kaip kas 5 metai masinio vertinimo biidu nustatytos vidutinés rinkos vertés finansy ministro
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patvirtinamos kaip mokestinés vertés. 2005 m. nustatytos vertés nuo 2006 m. sausio 1 d. naudotos
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 tre¢iajam nekilnojamojo turto (statiniy) mokestiniy veréiy 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
jstatymo, 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 ,Dél
Nepasiturinéiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos
sutariy jregistravimg / iSregistravimg ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy
sgraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,.Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais
daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravimg / iSregistravimg ir
naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy sgraso patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003
m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaic¢iavimo
taisykliy patvirtinimo®, Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skaiciavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugséjo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,D¢l Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto
nuomos ar iSperkamosios busto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandZio 25 d. nutarimu Nr. 472
,D¢€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios busto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
btidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 , Dél Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos*, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydziy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymo
Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy 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

Alytus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamasis turtas, jregistruotas Nekilnojamojo turto
registre.
1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — VI 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 sgrasg, eilés Nr. 133. Jmonés 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 V] Registry centro Alytaus filialas, kodas 124110246,
Pusyno g. 51, LT-62143 Alytus, tel. (8 315) 52606, faks. (8 315) 51555, el. p. alytus@registrucentras.lt,
turto vertintojai:

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

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

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

Arvydas Bagdonavi€ius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000501);

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

Albina Aleksiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
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 inzinier¢ programuotoja;

Asta Paskevicien¢, 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);

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

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 Kliunkiene, 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 mokesc¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo
turto vertinimo jmoniy, uZsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy
(GIS), programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota V] Registry centro atlikty ankstesniy
statiniy masiniy vertinimy patirtis:
Eil.
Nr.

Nekilnojamojo turto masinio
Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas
Alytaus miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy
1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. |2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaitos | jsakymas Nr. 1K-402

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
2. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2007 m. sausio 23 d. jsakymas 2006 06 01 | 2007 02 01
masinio vertinimo ataskaitos | Nr. v-12

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
3. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2008 m. sausio 16 d. jsakymas 2007 06 01 | 2008 05 01
masinio vertinimo ataskaitos | Nr. v-12

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
4. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. sausio 12 d. jsakymas 2008 06 01 | 2009 02 01
masinio vertinimo ataskaitos | Nr. v-7

Alytaus miesto savivaldybés | VI Registry centro direktoriaus
5. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas |2009 06 01 | 2010 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-282

Alytaus miesto savivaldybés | Lietuvos Respublikos finansy
6. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2010 m. gruodzio 22 d. |2010 08 01 | 2011 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
7. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2011 m. gruodzio 19 d. jsakymas |2011 08 01 | 2012 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-258

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
8. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2012 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2012 08 01 | 2013 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-357

Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
9. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas |2013 08 01 | 2014 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292

Vertinimo | Isigaliojo
data nuo




Nekilnojamojo turto masinio
Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas
Alytaus miesto savivaldybés | V] Registry centro direktoriaus
10. | teritorijos nekilnojamojo turto | 2014 m. gruodzio 10 d. jsakymas {2014 08 01 | 2015 01 01
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-285

Eil.
Nr.

Vertinimo | Isigaliojo
data nuo

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidZziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio $aliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo
tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metoding literatiira.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemeés 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. papunkéiu, nekilnojamojo turto
masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene ir nekilnojamojo turto masiniu biidu
dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaitos pateiktos Sios ataskaitos prieduose.

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS ALYTUS MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Alytus — didziausias Piety Lietuvos miestas (Pav. 2.1.1, zym. balta spalva), Salia Nemuno,
69 km | pietus nuo Kauno ir 105 km | pietvakarius nuo Vilniaus, iki Klaipédos m. — 294 km, iki
Lenkijos sienos — 56 km, iki Baltarusijos sienos — 65 km, iki Latvijos sienos — 270 km, iki Kaliningrado
srities (Rusija) — 100 km. Apskrities, rajono, miesto savivaldybés ir senilinijos centras, turintis
savivaldybés statusg. Didziausias Dziikijos miestas, laikomas neformalia Sio etnografinio regiono
sostine. Alytus — tai miestas parke, jsikiirgs natiralaus misko apsuptyje. Alytaus miestas jsikiires abipus
Nemuno upés. DeSiniajame krante esanti miesto dalis vadinama Pirmuoju Alytumi, kairiajame krante
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esancioje dalyje yra jsikiirgs miesto centras, Pramonés rajonas, Kurortas, taip pat miegamieji rajonai —
Dainava, Likiskéliai, LikiSkiai, Panemuné, Putinai ir Vidzgiris. Alytaus miesto teritorijoje yra botaninis
draustinis, kurio plotas 452 ha. Daugiau kaip 30 proc. miesto teritorijos uzima miskai ir parkai.

2.1.1 pav. Alytaus m sav. geografiné vieta'

Lietuvos statistikos departamento duomenimis Alytaus miesto savivaldybé yra maziausia pagal
uzimama plotg Lietuvoje. Jos teritorijos plotas sudaro 3,945 tukst. ha t. y. 0,73 proc. Alytaus apskrities
teritorijos ir 0,06 proc. Lietuvos teritorijos.?

2.1.1. Gyventojuy skaicius

Alytus miesto gyventojy skaiCiaus pokyciai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skai¢iaus kitimo
tendencija, t.y. gyventojy skaiCius nuolatos maz¢ja. Tai lemia neigiama nattirali gyventojy kaita, bei
neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skai¢ius sumazéjo beveik
165 tukstanciais. Statistikos departamento duomenimis, $alyje ir Alytaus apskrityje per ta patj laikotarpj
gyventojy sumazéjo atitinkamai po 5,32 ir 6,69 proc. Alytaus miesto savivaldybéje per pastaruosius
penkerius metus gyventojy sumazéjo 7,78 proc.
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai&ius®

! Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov. It/
2 Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.qov.It/It/

* Ibid



http://www.stat.gov.lt/lt/

I§ viso Alytaus miesto savivaldybéje 2015 m. pradzioje gyveno 55,614 tukst. gyventojy. Sékmingai
ckonominei plétrai didelés reikSmés turi darbo jégos pasiiila. Darbingo amziaus gyventojy dalis Alytaus
mieste 2015 m. pradzioje sudaré apie 60 proc.

2.1.2. Gyventojy migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Alytaus m.sav.
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2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija’

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanciui gyventojy yra vieni didziausiy Europos
Sajungoje. 2010 ir 2011 metais emigranty skaiiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu
nustatyta prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas,
todel savo iSvykimg 1§ Lietuvos j uZsienio valstybg deklaravo ir ankstesniais metais iSvyke emigrantai.
Tada emigranty skaiCius sieké atitinkamai 132 953 ir 106 062. Po 2011 mety emigracijos mastai po
truputj mazgjo ir 2014 metais iSvyko 98 036 zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skai¢ius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 - 85709 zmonés. Kaip ir Respublikoje taip ir Alytaus
m. savivaldybéje emigracijos mastai mazéja. Alytaus mieste lyginant 2010 ir 2014 metus matome, kad
iSvyko dvigubai maziau gyventojy atitinkamai 3963 ir 1920. Did¢ja imigranty skai¢ius. 2010m. j
Alytaus miesto savivaldybé atvyko 769 zmonés, kai tuo tarpu 2014 m. - 1295.

2.1.3. Lietuvos BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2014 metais augo 2,9 proc. Tais metais nustatytos Rusijos
sankcijos Europos Sajungos gamintojams paveiké BVP augima, taciau ne taip smarkiai, kaip tikétasi.
Nuosekliai geréjanti vidaus rinkos buklé suSvelnino makroekonominj smiigj. Lietuvos Statistikos
departamento praneSime raSoma, kad didZiausig jtaka BVP augimui turé¢jo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 $is augimas buvo didZiausias ir sieké 6,1 proc.

BVP Vidutiné metineé infliacija

8.00% (SVKI)

6.10% .
6.00% 6,00%
4.00% 4,00% S 565%
2.00% 2,00% 1204 1,20%
0.00% 0,00% ,20%

2010m  2011m  2012m  2013m  2014m 2010m  2011m  2012m  2013m  2014m

2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’

* Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
5 .
Ibid
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Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) islieka vidutinés metinés
infliacijos lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné metiné infliacija. 2011
metais ji buvo didziausia ir sieké 4,1 proc.

2.1.4. Imonés
s0o00 —IMONIY skaiCius Lietuvoje _ Imoniy sk. Alytaus apsk.
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2.1.4.1 pav. Veikianciy jmoniy skaiCius mety pradiioje6

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 galéjo taip pat supaprastintos jmonés jregistravimo
procediiros.Tokia pati tendencija ir Alytaus apskrityje. Nuo 2012 mety pradéjo didéti ir nuo 2082 per
trejus metus padidéjo iki 2431.

Pagal 2015 m. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Alytaus miesto savivaldybéje
veiké 1229 jmonés. Pagal darbuotojy skaic¢iy Alytaus miesto savivaldybéje didele dalj sudaro mazos ir
labai mazos jmonés: veikiancios jmonés, turincios iki 4 darbuotojy, sudaro 62 proc. ir turin¢ios nuo 5 iki
9 darbuotojy — 16 proc. visy Alytuje veikian¢iy jmoniy. Daugiausiai veikiané¢iy jmoniy buvo
aptarnavimo veiklos srityse — 375, didmeninés ir mazmeninés prekybos, varikliniy transporto priemoniy
ir motocikly remonto srityse — 360, apdirbamosios gamybos — 132.

Pagal teising forma, 2014 m. Alytaus mieste dauguma veikianciy tikio subjekty yra uzdarosios
akcinés bendrovés (851), o maziausia yra savivaldybiy jmoniy, Seimyny, profesiniy sajungy, tradiciniy
bendruomeniy ir bendrijy ir kooperatiniy bendroviy. Alytaus mieSto savivaldybéje taip pat veikia 224
individualios jmonés.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Alytaus apsk.
20.00%
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Leon 2010m. 2011m, 2012m 2013m.  2014m.
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis’

® Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
7 .
Ibid
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Lietuvoje aktuali iSlieka nedarbo problema. Sparciai iSauges nedarbas krizés metu, nuo 2010 mety
mazéja, tadiau pazanga §ioje srityje yra gana léta. Siuo metu i3 17,8 proc. per penkerius metus jis nukrito
iki 10,7 proc. Tikimasi, kad jis vis dar toliau mazés, taciau greiCiausiai nepasieks prieskrizinés biiklés.

Alytaus apskrityje nedarbo lygis tik 2010 m. buvo panaSus j Respublikos nedarbo lygj, o jau 2014
m. nedarbas siekia — 18,50 proc., kai tuo tarpu Salyje jis tik — 10,70 proc. Alytaus miesto
savivaldybéje 2015 m. liepos mén. buvo registruota 3,9 tiikst. bedarbiy, t.y. daugiausiai i$ visy Alytaus
apskrities savivaldybiy. Tai sudaro 11,1 proc. darbingy amziaus gyventojy.

Sovietinés valdzios sprendimu Dzikijos sostiné buvo tapusi pramonés centru. Ir garsé€jo
verslumu. Prie§ daugiau nei du deSimtmecius miestas klestéjo. Rinkos ekonomika greitai viskg pakeité.
Daug didziyjy Alytaus jmoniy apskritai bankrutavo. Nebeliko beveik visko, dél ko Alytus ir buvo
pastatytas. Miestas vystési kaip pramonés, ta¢iau pramonés nebeliko, liko tik verslas. Alytuje opiausia
problema — nedarbas. Jis vienas didziausiy Salyje. Didziausias smiigis miestui buvo Medvilnés
kombinato, kuriame dirbo apie 6 000 miestie&iy, bankrotas.

Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Alytaus apskrityje buvo 56,8 tikst. uzimtyjy. IS jy:
4,8 tukst. — statyboje, 10,5 tukst. — pramonéje, 35,1 tukst. — paslaugy sektoriuje, 6,3 tikst. — zemés
tkyje, miskininkystéje ir zuvininkystés sektoriuje. Alytaus apskrityje uzimtieji 2012 m. sudaré 36,65
proc. nuo visy gyventojy, o Lietuvos Respublikoje — 42,5 proc.

2.1.6. Investicijos

Alytus yra labai patogioje geografinéje padétyje — netoli Lenkijos, Rusijos, Baltarusijos. Palyginti
pigi darbo jéga, puiki strateginé padétis, specialisty kvalifikacija, palanki investiciné aplinka uzsienio
investuotuotojams, kurie Siandien sékmingai vykdo savo veiklg. Alytuje veikia per 70 uzsienio kapitalo
jmoniy. Alytuje pagaminama 4,5 procento Lietuvos pramonés produkcijos.

Alytaus m. savivaldybés puslapyje’ nurodoma, kad siekdama pritraukti investicijas, Alytaus miesto
savivaldybé sukiiré pramonés parka, kuris jsikiires didziuliame pramonés rajone, uzima 56 ha ploto.
Alytaus pramonés parkas — pramoninio investavimo teritorija, kur pilnai sutvarkyta infrastruktiira.
Pramonés parkas nutoles nuo miesto centro apie 2km. Investuotojams ] pramonés parka taikomos
ilgalaikés mokesc¢iy lengvatos.

Alytus pagal kvalifikuotos darbo jégos rodiklj uzima antra — trecia vieta tarp Lietuvos miesty. Siuo
metu Alytaus pramonés parke kuriasi 4 nauji investuotojai, planuojantys plétoti maisto pramonés,
medienos apdorojimo ir jrengimy gamybos veikla

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

IS viso Respublikoje
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2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

& 15min.It. Alytus: pramonés miestas be pramonés. 2012
° Alytaus miesto savivaldybeé [interaktyvus]. Alytus, 2015 [Ziiiréta 2015-08-17]. Prieiga per interneta; www.alytus.lt/
10 Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010-2015
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Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje iregistruoty statiniy
skaiCius pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménes] jregistruoty statiniy skai¢ius buvo 0,87 proc.
didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada
pokytis sieke 1,19 proc.

Alytaus miesto savivaldybéje per paskutinius penkerius metus statiniy skaicius pastoviai didéjo,
bet ne taip zenkliai kaip Respublikoje. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skaicius buvo tik
0,06 proc. didesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2013
metus. Tada pokytis sieké 0,25 proc..

IS viso Respublikoje
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2.2.2 pav. Jregistruoty patalpy skai¢iaus dinamika®*

Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus
patalpy skaicius padid¢jo 0,75 proc., o per 2010 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 proc.

Alytaus miesto savivaldybéje jregistruoty patalpy skaicius kas metus didéjo. Per 2014 metus
patalpy skaicius padidéjo 0,057 proc., o per 2012 metus Sis pokytis buvo maziausias ir sieke 0,15 proc.
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W 2.04%

B pagabinio Oklo paskities 47.01%

2.2.3 pav. Pastaty pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*

Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio iikio paskirties pastaty. Jy yra 4763. Vieno ir dviejy buty gyvenamyjy namy paskirties

' Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio
1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos ir VI Registry centras. Vilnius, 2010-2015
12 |
Ibid.
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pastaty uzregistruota — 3039. Taip pat gana daug uzregistruota gamybos, pramonés, sandéliavimo,
transporto ir garazy, bei trijy ir daugiau gyvenamyjy namy paskirties pastaty. Jy yra atitinkamai 1227 ir
594. Sody paskirties pastaty Alytaus mieste néra. Vieno procento nesiekia taip pat gydymo paskirties
pastatai, bei gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms. Jy uzregistruota 30 ir 39. Taip pat ne
itin daug uzregistruota vieSbuciy, prekybos, paslaugy maitinimo ir poilsio, administracinés paskirties
pastaty. Jy atitinkamai fiksuota 144 ir 207.

= Butaiir kitos gyvenamosios patalpos 80.77%

0.02%
¥ 0.14% ® Gyvenamiosios patalpos jvairioms
® 001% wgops% socialinems grupéems 3.07%

B 1.09%
B 0.63%

® Administracinés paskirties patalpos 0.63%

u Vieshudiy. prekybos, paslaugy, maitinimo ir
poilsio paskirties patalpos 1.09%

B 3.07% = Gamybos, pramonés, sandéliav., transporto
ir garaZy paskirties patalpos 14.18%

= Kultiiros, mokslo ir sporto paskirties patalpos
0.01%

= Gydymo paskirties patalpos 0.08%

u Spedialiosios, religinés ir kitos paskirties
patalpos 0.14%

Pazalbinés uikio paskirties 0.02%

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d."?

Alytaus miesto savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota buty
ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 20076. Gana daug uzregistruota ir gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 3524 patalpos. MaZiausia jregistruota kulttiros mokslo ir
sporto paskirties patalpy. Jy buvo tik 3. Tik viena patalpa daugiau jregistruota pagalbinio iikio paskirties
patalpy. Vieno procento nesiekia gydymo, bei administracinés paskir¢iy patalpos. Jy buvo atitinkamai
20 ir 157. Iregistruotos buvo taip pat viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo ir poilsio paskirties
patalpos, bei gyvenamosios patalpos jvairioms socialinéms grupéms. Jy buvo atitinkamai 271 ir 764.

13 Qaltinis. 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.
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2.48% 2.59%

m Valstybes nuosavybe {260) m Savivaldybiy nuosavybeé (271)
w Jundingg asmeny nuosavybeé (1213) ® Fiziniy asmeny nuosavybe (7582)
W Kita nuosavybeé (1155)

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j juos
2015 m. sausio 1 d.**

Alytaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teis¢ 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, beveik trys
ketvirtadaliai, jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 7582. Taip pat gana daug
jregistruota juridiniy asmeny nuosavybés patalpy - 1213. MaZiausia yra valstybeés, bei savivaldybiy
nuosavybiy pastaty, atitinkamai 260 ir 271. Jregistruota taip pat 11,02 proc. kitos nuosavybés pastaty,
t.y. 1155 pastatai.

® 2.83%
¥ 0.28% 0.08%

B 1.38%

M Valstybés nuosavybe
(21)

H Savivaldybiy
nuosavyhé(757)

¥ Juridiniy asmeny
nuosavyhé (368)

M Fiziniyasmeny
nuosavyhé {25480)

® Kita nuosavybé (76)

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teises j jas 2015 m. sausio 1
d.15

Alytaus miesto savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 95,42 proc.,

' Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015 m. sausio 1 d.
Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir VI Registry centras. Vilnius, 2015.
15 1

Ibid
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jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy — 25480. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybés
patalpy — 21. Iregistruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai
368 ir 757. Kitos nuosavybés patalpy buvo tik 76.

2.3. Statistiniai rinkos duomenys

1000
900
800
700
600

500
400

300
200
100

0

2011 | 2012 2013 2014 |

2015* I
[-Pas(alu. patalpy skaidius G618 I 646 772 938 452

2.2.7 pav. 2011-2015" m. Alytaus m. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™®

Alytaus miesto savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy didéjimo tendencija. Pardavimai
2011m ir 2012 m. kyla gana nezymiai, ta¢iau nuo 2013 m. matomas gan zZenklus pardavimy skai¢iaus
didéjimas, ypac tai jauciasi 2014 metais. 2015 metas, per pirmus septynis ménesius buvo jregistruota
452sandoriy, t.y. apie 50 proc. 2014 metais jregistruoty sandoriy.

600
500 |
400 |7
300 |”
200 |~
ol ‘
Butai Bendrabu | Vienoir | Administ | Komescin Garaly Poilsioir | Kultiiros,
dial dviefy aciniaiir fai b sporto Lvietimo
buty gydymo | paslaugy
namal
m2011 332 106 51 12 12 104 0 0
m2012 370 95 33 19 10 116 2 1
w2013 63 111 36 15 13 123 1 0
m2014 542 126 58 21 17 164 0 0
w2015 276 72 28 5 9 62 0 a0

2.2.8 pav. 2011-2015"m. Alytaus m. savivaldybéje parduotq pastatq ir patalpy skaicius pagal paskirties grupes®’

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2010-2015* m.
Alytaus m. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaicius pateiktas be pagalbinio Tikio pastaty.
16Saltinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.
Y Ibid
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Alytaus miesto savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Kiekvienais metais
fiksuojama daugiausiai buty pardavimo sandoriy, Vvidutiniskai 427 sandoriai per metus t. y apie 57,19
proc. visy pardavimy. Taip pat gana aktyviai parduodama garazy vidutinis$kai 129 sandoriai per metus,
apie 17,37 proc. visy pardavimy, bei bendrabuéiy paskirties nekilnojamajj turtg, apie 14,92 proc. visy
pardavimy, vidutini$kai 110 sandoriai per metus. Vieno ir dviejy buty namy skai¢ius kiekvienais metais
svyruoja ir siekia tik 6,05 proc. visy pardavimy t.y. vidutiniSkai 44 sandoriai per metus. Tik 2014 metais
namy buvo parduota daugiausia — 58. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir paslaugy paskir¢iy
sandoriy skaicius taip pat islieka ne itin aukstas, siekia 2,57 proc. ir 1,75 proc. visy sandoriy. Maziausiai
sandoriy yra susijusiy su poilsio ir sporto, bei kultiiros ir $vietimo paskirtimis, jvyke tik po kelis
sandorius.

Lyginant 2013 ir 2014 metus sandoriy skaicius keitési gan Zenkliai buty, vieno ir dviejy buty namy,
garazy, administracinés ir gydymo pastaty paskirtyse. Kitose paskirtyse sandoriy skai¢ius Kkito
nezymiai.

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
(panasuma rinkos vertés pozidriu) 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 triikstant 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. Nr. Naudojimo paskirtis g ates Srupe Mastmam 1 \/artinimo metodas
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
as augy pasiaigl metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
5. Administraciné ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
. y Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. |Kulttros, $vietimo Kultiros, §vietimo ir mokslo  |Lyginamasis

17



Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam |\, iin0 metodas
vertinimui
Mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. |Kita (sody) Sody pastatai metodas
Pagalbinio tkio i Lyginamasis
10. Pagal k
O [Kita (pagalbinio akio) agalbinio akio metodas

Lyginamojo metodo esmé vertinamo turto palyginimas su analogis$ku arba panaSiu turtu, kuriy
sandoriy kainos yra zinomos turto vertintojui. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto verte. Bendra
vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule:

RV =PK + PV,

Kur: RV - vertinamo objekto rinkos vert¢,

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 iSlaidas. Objekto verté paskai¢iuojama
pagal formule:

OV=GP/r,
kur: OV — vertinamo objekto verté;
GP — grynosios pajamos;
r — kapitalizavimo norma.
Grynosios pajamos paskaiciuojamos pagal formule:
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 buti nustatomas keliais blidais. Paprasciausias ir tiksliausias i§ jy yra kapitalizavimo normos dydzio
nustatymas remiantis rinkos duomenimis — nekilnojamojo turto grynosiomis pajamomis ir jo pirkimo—
pardavimo rinkos kainomis pagal formulg:

r = (Grynosios pajamos x 100) / pirkimo kaina,
kur: r — kapitalizavimo norma.

Platesnis pajamy metodo panaudojimo vertinant nekilnojamajj turta masiniu vertinimo bidu
aprasSymas pateiktas 5 skyriuje.

ISlaidy (kaSty) metodo esmé — prielaida, kad kaina, kurig pirkéjas rinkoje mokéty uz vertinamag
turta, 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
atkirimo kasSty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus ir
vietoves 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.
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Vertinant turtg islaidy (kasty) metodu, apskaic¢iuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kaStai) — objekto dydj
(kubatiirg, kvadraturg 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 verté — nekilnojamojo turto statybos vertg
patikslinus fizinio nusidévéjimo procentu, apskaiiuotu uz visus nekilnojamojo turto
eksploatavimo metus, vadovaujantis reikalavimais, nustatytais Nekilnojamojo turto vertinimo
taisykliy III skyriuje.

3. Nekilnojamojo turto atkuriamajg verte patikslinus taikant vietovés pataisos
koeficienta, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté. Vietovés pataisos koeficientas
netaikomas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokes€io 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 lyginamgajj 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 verCiy zonose apskaiCiuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastrinius rodiklius. Tokiems modeliams parengti bitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamgj;j metoda.
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 sumazejimag dél Siy veiksniy:

e aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;
nuosavybés 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;
¢ 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 apmokéjimo salygas;
e kilnojamojo turto nebuvima;

e vienodg sandoriy laika.
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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 besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
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
kreivg ir poring pardavimy analize (naudojant laikotarpio pradzios ir laikotarpio pabaigos ménesiy kainy
medianas). Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy specifikacija.

Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianc¢iy veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky
bei jy sgveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama taikant statistinius skai¢iavimus, grafing
analizg, koreliacines matricas ir kitus matematinés analizés budus.

Kitas svarbus veiksnys — vietos jtaka, jvertinama sudarant veréiy Zemélapius. Naudojantis
zemelapiu nustatoma vietos jtaka rinkos vertei ir deél vertés zonoje veiksniy homogeniskumo
sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto veréiy 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 forma. Jei koreliacinéje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didelg¢ koreliacijos koeficiento reik§me, 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 sgveikos 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 7 Paskirtys & I
k3 L4 ' |
| : ; L ; ‘ Modeliy
| < Vietos ’lt:ka - Laik:“rjtaka ‘(— o
I 4| Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai — I
[ — |
: »  VERCIY ZEMELAPIAI | I
i PATIKIMI RINK.DUOMENYS \ i
| SPECIFIKUQTI VEIKSNIAI }— '
I Modelio tipas | I
NEKALIBRUOTI MODELIAI et Modeliy
l " | kalibravimas '
KALIBRUOTI MODELIAI o .
l ) | Modeliy '
ikr
I ! 7 patikra_ I
| [ PATIKIMI MODELIAI I [ 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 = bg + b1X1 + baX; +...+ bpX,,

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

Multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = by x X;™* x X2"..x X,

Cia S — apskaiciuojama verte, Xy, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, bo — konstanta, by, b,

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
Hibridinis modelis.
Hibridiniai modeliai sujungia ir adityvinius, ir multiplikat%vinius komponentus, pavyzdziui:

S =byg + bg X Sp — by x SIEMEDZ" x QSTAT?2 x bgMKRE % p,MIKR2 5 p MIKR4,

Cia S — apskaiCiuota verté; by — laisvas narys; beg — ploto koeficientas; Sp — pastato plotas;
SIEMEDZ — sieny medZziagos skaliarinis skaiCius; by, ba,..., b7 — koeficienty reiksmés, 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
zinoma ir prieinamg informacijg, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kickvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik§mes, kurias jvedus j
modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vertes.

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.

Alytaus m. sav.
Pastaty 1 m?, pagalbinio dldo paskirtin grupés — 1 m3 vertés pagal vertig zonas
Verté, Enr

ain

- Vieno-dwvitjy buty marmai —- Bendrabuliu Sutad GaraZai Peilsis ir aperio Pagalbmio Ueio pastaal PFagalbisio utio paldipas B~ Admincaracies » gydymedn)
—- EulDoss, Svlesimo b mekslels —al- Vielb. prel, pasl maiinie)

4.2. pav. Alytaus miesto 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 pozitriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verciy zonose
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai —
susikertant kreivéms, bitina pertikrinti modelio teisingumg arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verc¢iy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiira modeliai surasomi j lenteles.
Alytaus m. savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu‘. Modelius ir nekilnojamojo turto ver¢iy 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

GIS kadastro
zem 1

TR

¥ 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 o 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 analizuojamg laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjicio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota 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 jtaka. Nustatytas kainy
kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos pozitriu pagal
formule:

KLP =K (1 + rt);

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datg;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio 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, ketviréiy) skaicius, pragjes po vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogi$kas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus 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.

Alytaus m. savivaldybéje 2015 m. rugpjicio 1 d. laiko pataisa apskaiciuota panaudojant
pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive pagal nekilnojamojo turto paskiréiy grupes (vieno-
dviejy buty namai; butai; bendrabuciai; vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo; administraciné ir
gydymo; garazy; kultiiros, Svietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio ikio) ir verciy
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, kultliros objektais, patrauklumo ir t. t. — homogeniskumas, todél sumazéja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant j 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 verciy 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 verCiy 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, gyvenamuyjy vietoviy,
kadastro vietoviy ir kadastro bloky bei Zemés sklypy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens
telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtingo
teritorijos tvarkymo rezimo teritorijy ribomis.

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.

Alytaus m. savivaldybés nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

1. Alytaus miesto savivaldybé
Zonos Zonos pavadinimas
Nr.
1.1 IT Alytaus teritorija, apribota Tvirtovés g. nuo Vakaro g. iki Naujosios g. ir Jotvingiy
g. sankryZos; Riity g. nuo Naujosios g. iki Sudvajy g.; Sudvajy g. nuo Rity g. iki
Kepyklos g.; Kepyklos g. nuo Sudvajy g. iki Rty g. sankryzos su Suvalky g.; Riity g.
nuo Suvalky g. iki Pulko g.; Gardino g. nuo Pulko g. iki A. Baranausko g;
A.Baranausko g. nuo Gardino g. pro Dailidés ezera buvusiu gelezinkeliu iki Nemuno
upés; Nemuno upe iki A. Juozapavi€iaus tilto; A. Juozapaviciaus tiltu; Vilniaus g. iKi
Kauno g.; Kauno g. iki Uzuolankos g.; UZuolankos g. iki Vandens tako g.; Vandens
tako g. iki Zaliosios g.; Aukstaja g. iki Vakaro g.; Vakaro g. iki Tvirtovés g.

1.2 Vidzgirio, Dainavos ir Putiny mikrorajonai, apriboti Kalniskés g.; Putiny g. iki A.
Jonyno g.; A. Jonyno g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Tvirtovés g.; Tvirtovés g.; Ruty g.
nuo Naujosios g. iki Sudvajy g.; Sudvajy g. nuo Rity g. iki Kepyklos g.; Kepyklos g.
nuo Sudvajy g. iki Suvalky g. sankryzos su Rty g.; Ruty g. nuo Suvalky g. iki Pulko
g.; Pulko g. nuo Ruty g. iki Santaikos g.; Santaikos g. iki Kurpiy g.; Kurpiy g. be jai
priklausanciy statiniy; AukStakalnio g.; Poilsio g. be jai priklausan¢iy statiniy;
Raudonkalnio g. iki sankryzos su Naujgja g.; Udrijos g. su jai priklausanciais
statiniais iki Kalniskes g.

1.3 Panemunés kvartalas apribotas Kauno g. nuo Sanatorijos g. iki A. Jonyno g.; A.
Jonyno g. iki Putiny g.; Putiny g. porine puse iki Nr. 62; Utos g. su jai priklausan¢iais
statiniais iki Voverai¢iy g.; Voverai¢iy g. be jai priklausandiy statiniy iki Zirgy g.;
Zirgy g. be jai priklausan¢iy statiniy iki Sanatorijos g.; Sanatorijos g. iki Kauno g.

14 Gelezinkelio stoties r., apribotas Juratés g. iki Grazinos g.; Grazinos g.; Stoties g.
Nr.2 iki Punsko g. Nr. 4A; Punsko g. iki Kalniskés g.; buvusiu gelezinkeliu iki
Zuvinto g. sankryzos su Naujgja g.; Raudonkalnio g. iki Poilsio g.; Aukstakalnio g.;
Kurpiy g. su jai priklausanciais statiniais; pietine miesto riba iki Juratés g.

15 Pramonés r., apribotas vakarine ir Siaurine miesto riba iki Putiny g.; Putiny g.;
Kalniskés g.; Punsko g. iki Punsko g. Nr.4A; Punsko g.Nr.4A iki Stoties g. Nr.2;
Stoties g. iki Grazinos g.; Grazinos g.; pietine miesto riba iki vakarinés miesto ribos.
1.6 Ulony gatvés ., apribotas Gardino g. nuo Pulko g. iki Baranausko g.; Baranausko g.
iki Daugy g. su jai priklausanciais statiniais iki miesto kapiniy; miesto kapinémis iki
Ulony g.; nuo Ulony g. Nr. 16 pietine miesto dalimi iki Pulko g. Nr. 75; Pulko g. nuo
Nr. 75 su jai priklausancCiais statiniais iki Vidzgirio g.; Vidzgirio g. su jai
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priklausanciais statiniais nuo Pulko g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. su jai priklausanciais
statiniais; Santaikos g. neporiné pus¢ nuo Nr. 49 iki Pulko g.; Pulko g. iki Gardino g.
1.7 I Alytaus teritorija, apribota Nemuno upe iki aerodromo; aerodromo pietine riba iki
Lakiiny g. ir Saky g. sankryzos; rytine miesto riba iki A. Juozapaviiaus g.;
A.Juozapaviciaus g. iki Ezer¢lio g.; EZerélio g. iki Vytenio g.; Vytenio g. su jai
priklausanciais statiniais iki Mindaugo g.; Mindaugo g. iki Merkinés g. ir iki Nemuno
santakos su Alytupio upeliu.

1.8 Domantoniy kvartalas, apribotas A. Juozapaviciaus g. nuo Druskininky g. iki Ezerélio
g.; Ezer¢lio g. nuo A. Juozapaviciaus g. iki Mindaugo g.; Mindaugo g. iki Merkinés g.
ir iki Nemuno santakos su Alytupio upeliu; Nemuno upe iki rytinés miesto ribos;
pietine miesto riba iki Druskininky gatvés; Druskininky g. su jai priklausanciais
statiniais iki A. Juozapaviciaus g.

1.9 Aerodromo teritorija - zona apribota nuo Nemuno upés Siaurine ir rytine miesto riba
iki Saky g.; Saky g.; Lakiiny g. be jai priklausanciy statiniy; pietine aerodromo riba
iki Nemuno upés; Nemuno upe iki Siaurin€s miesto ribos.

1.10 Likusi savivaldybés dalis, apribota rytine, pietine, vakarine miesto riba iki Kurpiy g.
ir Santaikos g. sankryZzos; Santaikos g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. be jai priklausanciy
statiniy; Vidzgirio g. be jai priklausanciy statiniy iki Pulko g.; Pulko g. iki Nr. 75;
pietine miesto dalimi iki Ulony g. Nr. 16; miesto kapinémis iki J.Baranausko g. ir
Daugy g. sankryzos; buvusiu gelezinkeliu iki Nemuno upés (rytinés miesto ribos).
1.11 Zona apribota Siaurine miesto dalimi nuo Putiny g. iki Nemuno upés; Nemuno upe iki
Alytaus Silelio ties sanatorija; pietine sanatorijos sklypo puse; privaziavimo keliu |
sanatorija iki Zirgy g. sankryzos su Kalnény g.; Zirgy g. su _]al priklausanciais
statiniais; Voverai¢iy g. su jai priklausanciais statiniais iki tilto; naujai suprojektuota
gatve nuo tilto iki Putiny g., Putiny g. nuo Nr. 64 iki Siaurinés miesto ribos.

1.12 Zona apribota 1§ ryty pusés Nemuno upe nuo Alytau Silelio ties sanatorija iki A.
Juozapaviciaus tilto; A. Juozapaviciaus tiltu; Vilniaus g. iki Kauno g.; Kauno g. iki
Uzuolankos g.; Uzuolankos g. iki Vandens tako g.; Vandens tako g. iki Zaliosios g.;
Aukstaja g.; Vakaro g.; Tvirtoves g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Sanatorijos g.;
Sanatorijos g. iki Zirgy g. susikirtimo su Kalnény g.; privaziavimo keliu iki
Sanatorijos g. Nr. 51; pietine sklypo riba iki Nemuno upés.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poZiiiriu atliktas vadovaujantis nekilnojamojo
turto rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant j savininky pareiks$tas pastabas ankstesniy ir §io zemés ir
statinly masinio vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybés specialisty pastabas,
pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, taip pat ver¢iy Zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Alytaus miesto savivaldybéje 1 kv. metro statiniy kainy analiz¢ teritoriniu pozitriu atlikta pagal
tvarka, apraSytg ataskaitos 4.3.1 poskyryje. IS viso sudaryta 12 verc¢iy zony.

1.1. zona - tai centriné miesto dalis. Joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra didesnis
lyginant su gretimomis teritorijomis. Auksta nekilnojamojo turto verte Sioje zonoje suformavo esancios
pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, ligoniné, kultiiros objektai,
jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Si zona apima centring ir kurortine miesto dalis, kuriose
vyrauja vienauks§¢iai gyvenamieji namai, o centrinéje miesto dalyje yra ir daugiaauksc¢iy pastaty.

1.2. zona apima daugiaaukS$¢iy namy kvartala - Putiny, Dainavos, Vidzgirio ir Likiskeliy
mikrorajonus. Ji sudaryta todél, kad jai budingas zemesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis,
palyginti su centrine miesto dalies zona. Teritorijg riboja pramonés rajonas, individualiy namy kvartalas
ir centriné miesto dalis. Sioje zonoje yra ir individualiy gyvenamyjy namy salelés, daugiaauksciai
garazai, miesto poliklinika, parduotuviy centrai, sporto riimai, miesto turgaviete.
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1.3. zonai priklauso Panemunés gyvenamas kvartalas. Ji sudaryta, remiantis Zemesnémis zemés
sklypy pardavimo kainomis. Kvartalo vert¢ maZzina ribojimasis su pramonés rajonu. Tiesiamos naujos
gatvés, kuriama infrastruktiira, netoli yra mokykla.

Vakarinéje miesto dalyje i$skirta 1.4 zona-individualiy gyvenamujy namy rajonas. Sioje teritorijoje
zemesnj kainy lygj, lyginant su Salia esanCiomis zonomis, nulémeé blogas susisiekimas su miesto
centru, nebuvimas komerciniy objekty. Per Sig zong eina naujai sutvarkyta Punsko gatvé. Tai
pagrindinis kelias, kuriuo nukreiptas sunkusis transporto eismas i§ pramonés rajono, todél dél
intensyvaus eismo, padidéjes triuk§mingumas. Siuo laikotarpiu nekilnojamojo turto kainoms jtakos turi
vieta, kurioje jis yra, todél zonos pakrasciuose jis ne toks paklausus. Svarbus faktorius yra galimybé
prisijungti prie miesto komunikacijy. Suprojektuoti nauji komercinés paskirties zemés sklypai.

1.5 zona - tai miesto pramoniné zona su joje jsiterpusiais gyvenamaisiais namais, komerciniais
objektais. Si zona suformuota atsizvelgiant j tai, kad joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra
zemesnis lyginant su $alia besiribojan¢iomis zonomis. Joje mazesng turto verte jtakoja pramoniniai
objektai, didesnis atstumas iki miesto centro. Sioje zonoje sukoncentruota didioji dalis pramonés
imoniy bei gamykly. 1.5 zona ribojasi su Panemunés gyvenamuoju rajonu, daugiabuciy gyvenamyjy
namy Putiny kvartalu ir individualiy gyvenamy namy kvartalu geleZinkelio rajone.

1.6 zonai priklauso pietiné miesto dalis uZstatyta vienauks$Ciais gyvenamaisiais namais, i§ vienos
pusés ribojama Gardino gatve, o i§ kitos pusés botaniniu Vidzgirio draustiniu. Ji sudaryta todél, kad jai
budingas Zemesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, palyginti su centrine miesto dalies zona.
Teritorijoje vykdoma tik smulki komerciné veikla, yra ir pramonés imoniy- tai AB masiny gamykla
,Astra”, AB ,,.Dainava”, jsiterpe miesto kapinés, kareivinés. Jrengtos miesto komunikacijos, zonoje yra
baZznycia, geras susisiekimas su miesto centru, mokyklomis. I§ visy pusiy zong juosia miskas.
Suprojektuotas naujas gyvenamyjy namy kvartalas Gardino gatvés rajone, pastatytas naujas prekybos
centras, VS] darbo rinkos mokymo centro teorinio ir praktinio mokymo pastatas.

1.7. zona — tai teritorija, esanti deSinéje Nemuno puséje, vadinamu I Alytumi. Ji sudaryta todél, kad jai
biidingas aukstesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, palyginti su besiribojan¢iomis zonomis,
iskyrus centring miesto dalj. Sioje zonoje vyrauja senos statybos namai, pakra¢iuose pastatyti nauji
statiniai. ISvedZiotos miesto inZinierinés komunikacijos, teritorijoje jsikiir¢ miesto kapinés, bazny¢ia,
pastatytas naujas ,,IKI* parduotuvés prekybos centras, mokykla, pagrindiniy jstaigy pastatas.

1.8 zonai priklauso naujai statomas Domantoniy kvartalas. Ji sudaryta todel, kad jai biidingas
zemesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, palyginti su Salia esanciu I Alytumi, t. y. 1.7. zona.
Labai didele jtaka nekilnojamojo turto kainoms turéjo didelis atstumas iki miesto centro, blogas
susisiekimas visuomeniniu transportu, didelis atstumas iki mokykly, prekybos centry, pagrindiniy
istaigy.

1.9 zona jsikarusi kitoje Nemuno puséje. Zemesnj kainy lygj suformavo nemazas atstumas iki
miesto centro, pramonés jmoniy buvimas. Tai mazai apstatyta teritorija, kuri yra rytinéje miesto puséje.
Zonoje yra pramonés jmonés: SPAB ,,Alita”, AB , Alytaus chemija”. Siuo metu nutiestas aplinkkelis j
pramoneés rajong, kainos §ioje zonoje panasios | 1.5 zonos (pramonés rajono) kainas.

1.10 zona tai pietiné miesto dalis. Sia zona suformavo zemesnis kainy lygis. Tam jtakos turéjo, kad
§i teritorija buvo prijungta i§ rajono savivaldybés, be to didelis atstumas iki centro, nepatogus
susisiekimas su juo. Zona mazai apstatyta, nemazg dalj jos uzima botaninis Vidzgirio draustinis.

1.11 zona sukurta atsizvelgiant | naujai pastatytg tilta, tai pat numatoma statyti, prie buvusios
Baksiy gyvenvietés, naujg individualiy gyvenamyjy namy kvartalg, tiesiamus vandentiekio,
kanalizacijos tinklus Panemunés rajone. Zemés rinkos vertés Sioje zonoje aukstesnés lyginant su 3alia
esanciu pramonés rajonu, taciau Zemesnés lyginant su kitomis besiribojanc¢iomis zonomis, todél isskirta
1 atskirg zong. Tam tur¢jo jtakos ir tolimesnis atstumas iki miesto centro, be to maziau iSvystyta
infrastruktira. Sukiirus naujg zong, sumazinamas skirtumas tarp gretimy besiribojanciy zony.

1.12 zona. Atsizvelgiant j gyventojy pastabas, bei atlikus paskutiniy mety sandoriy analize, be
to siekiant sumazinti rinkos verciy skirtumag tarp gretimy zony, sukurta nauja 1.12 zona, atskiriant i$

1.1 zonos dalj teritorijos ir prijungiant i§ 1.11 zonos esancig medelyno teritorija.
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4.4. Rinkos duomeny ir vertinimo modeliy statistinis jvertinimas, rinkos modeliavimo ir
ekspertinio vertinimo budai

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibadinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = 12 S, .
i=1

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis dydis. Jg
patogu rasti histograma.

Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:

1 & —
DX =——Y(S. -9S)?%.
n—lizz;(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) i§sibarstymo apie
vidurkj laipsnj. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+/DX .

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 santykij:
_100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiS§kai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant verte, yra
reikSmingas, ar ] jj 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 formuleé:

Cv

n

(5 =9)Z, ~2)
p(S,2)=——==
JZ(si -9)*>.(2,-2)°
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.
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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 funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki atrinktos
duomeny aibés biity minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygtj neesminiy priezaséiy 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. Tq
netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

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 rys$j lygtyje.

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

s

N2
z(si - sj
&ia S;, - 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 apskai¢iuotos
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. Alytaus m. savivaldybés 2010-2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sanfif?riq Minimu_mas Maksimgmas Ari_tmeti_nis k\\f:él;;[?rﬁs Mediana

skaiCius || vnt. kaina || vnt. kaina vidurkis .

nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 234 | 7 | 576 || 168 | 110 | 145 |
‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 1977 || 10 || 918 | 303 | 108 | 294 |
‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 595 || 1 | 632 | 133 | 78 | 109 |
‘ Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ’
Bviso| 98 | 6 | 117 201 | 199 | 158 |
‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ’
13 viso || 3 | 3 || 80 | 358 | 411 | 218 |
|

‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas

" 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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Bviso || 74 | 6 | 9150 || 288 | 1306 | 288 |

‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas |
Bviso || 665 || 2 | 4221 | 77 | 180 | 57 |

4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas 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 zinomos. Taikant
nekilnojamojo turto rinkos analize¢ nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (turto vertés ir
nuomos kainos priklausomybés, turto verciy tarp skirtingy turto grupiy priklausomybés, turto verciy nuo
atstumo priklausomybés, analogisky verciy zony vertés, individualaus vertinimo verciy) panaudojimas
nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo buidu.
Vertinant $iuo biidu, 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 turint] turta.

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i$ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamajj turta masinio vertinimo budu 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 pajamy metoda

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, viesbuéiy, poilsio, gydymo,
kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos).

Pajamy metodas taikomas tada, kai tikimasi, jog vertinamo turto naudojimo verté objektyviausiai
parodys turto vert¢ rinkoje. Naudojimo vert¢ — 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 biti naudojamas:
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e kapitalizavimo skai¢iavimo biidu;
e diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo biidu.

Vertinamo turto naudojimo verté, taikant tiesiogin] pajamy kapitalizavimg, skaiCiuojama pagal

formule:

NV=VP/r,

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

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 skai¢iavimai, kuriuos taikant, remiantis turima informacija apie vietove, rinkos duomentis,
rinkos salygas ir nekilnojamojo turto charakteristikas, nustatoma nekilnojamojo turto vidutiné rinkos

verte.

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, uZzfiksuotos vieSuose leidiniuose, internete panaudoti Kkaip
pagalbiniai duomenys;

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

viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skaicius, uzimtumas,
pajamos, iSlaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asociacijai.

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 18 p., sudarant nekilnojamojo turto
vertinimo modelius, nebuvo atsiZzvelgta j nekilnojamojo turto vertés padidéjimg ar sumaZzéjima deél 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 gatvés, 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. Rinkos duomeny patikros;

2. Pagalbinio modelio, nustatanc¢io viduting nuomos verte, specifikacijos.

3. Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, kalibravimo.

4. Pagalbinio modelio, nustatan¢io viduting nuomos verte, patikros.

5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

6. Kapitalizavimo normos nustatymo.

7. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

8. Pagrindinio modelio, nustatan¢io vertinamo nekilnojamojo turto viduting rinkos vertg,

patikros.
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Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

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

kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnP1-PgP1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X;™ X Xo%2x ... X Xpbp;

Xy, Xo, ..., Xp—nepriklausomi kintamieji, by — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

12 — ménesiai.

5.1. lentelé. Masinio vertinimo modelio pajamy metodo reik§Smés ir jy sutrumpinimai

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo islaidy 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
Zemés vertés jtakos koef. ZVK
Mokesting 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 komercisSkumg ir
vienoda sandoriy sudarymo laika. KomerciSkumo kriterijus nustatomas atliekant iSvestinio rodiklio — 1
m?/mén. — nuomos kainy analize, prie§ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunkttiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo btidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atlieckama
modeliy specifikacija.

5.1.2. Pagalbinio modelio, nustatancio vidutin¢ nuomos verte, specifikacija

Pagalbinio modelio, nustatancio viduting nuomos verte, specifikacija — nuomos kainas lemianciy
veiksniy ir nekilnojamojo turto charakteristiky bei jy saveikos rySiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiCiavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktirs,
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, kultiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos verc¢iy paklaidos.
Todél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, §is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.
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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 laikotarpj nuomos vertés pokyciai dél laiko
jtakos néra reikSmingi, laiko pataisos nereikalingos.

Vertinant turta pajamy metodu, naudojamos tos pacios verCiy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Alytaus m. sav. turi 12 verciy zonas. Atlikus vertinamy paskiréiy grupiy rinkos
analiz¢ pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, ver¢iy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Alytaus m savivaldybéje 2015 m. rugpjacio 1 d. nuomos verciy 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 verciy zonas,
kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga.

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

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

Multiplikatyvinio modelio forma yra tokia: S = bo x X1™ x X2"2 x ... x X,

kur S — apskaiCiuojama verteé, X1, X, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by,
.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analizé (DRA). DRA — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacijg, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — nuomos kainos ir objekty
charakteristikos. DRA leidzia nustatyti kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik§mes, kurias
ivedus | modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vidutinés nuomos vertés.

5.1.3. Pagalbinio modelio, nustatancio 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.
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5.1. pav. Alytaus m. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos verciy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra

Grafiko x alyje atidétos veréiy zonos, y adyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m%mén.),
apskaiiuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjucéio 1 d. Gauta
kreive rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaita teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirdiy grupiy
pozitiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver¢iy zonose turi panasSias tendencijas, galima daryti iSvada,
kad nustatyty vidutiniy nuomos verc¢iy vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk$ciai — jei kreivés
susikerta, biitina pertikrinti modeliy teisinguma, papildomai atlikti rinkos analizg.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunktiirg pagalbiniai modeliai suraSomi |
programa.

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

5.1.4. Alytaus m. sav. nuomos duomenuy, vertinant pajamy metodu, statistiniai rodikliai

5.2. lentelé. Alytaus m. sav. pradiniai nuomos sandoriy statistiniai rodikliai

Nuomqs Aritmetinis . Vldutnjls_ Minimali Maksimali
sandoriy - . Mediana kvadratinis . .
oxe vidurkis . vnt. kaina vnt. kaina
skaicius nuokrypis
Pradiniy administraciniy ir gydymo paskirties patalpy nuomos duomenu statistiniai rodikliai
74 6 2 | 9 | 0.05 | 63
Pradiniy vieSbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskirties patalpy nuomos duomeny statistiniai
rodikliai
46 | 8 4 | 9 | 0.08 | 42
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 — 1éSy praradimas dél

neuzimtumo — turtui tenkand¢ios 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, apskai¢iuojant bendrasias metines pajamas,
nustatyta vidutiné nuomos verté dauginama i§ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti nuomos verté
mazinama 25 proc.
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Bendrosios metinés pajamos = (vidutiné nuomos verté)* vertinamo objekto bendras
objekto plotas + ( - 25 proc. nuo pagalbinio ploto) *12,
kur: 12 — ménesiy sk.

LéSy praradimas dél neuZimtumo arba pajamy netekimas dél neiSnuomoto ploto, nustatomas
procentais nuo bendryjy metiniy pajamy. Alytaus m. sav. nustatyta, kad administracinés paskirties ir
komercinés paskir€iy pastaty neuzimtumas yra 30 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,3) =
0,7.

5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i§laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
o L1 Administracing ir gydymo 0,8
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,8
Draudimas? Administraciné ir gydymo 0,05
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,05
1 i1 3 Administracing ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto islaidos Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Alytaus m. sav. 2014 m. geguzés 27 d. sprendimu Nr. T-157 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 0,8 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,008.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,05% 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 plotg. 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 is 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 1 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 vietoveje, tuo kapitalizavimo norma bus Zemesng;

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

pajamy kapitalizavimo norma zemesné;

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

Sprendziant, kokig kapitalizavimo normg priimti kapitalizuojant gryngsias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietingje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
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ypatinga reikSme Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rasj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokescio dydis remiasi realigja verte ir paprastai blina 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 turtg 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 investicijyu metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1é80s. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§Smé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

Susiety investiciju pagal fizinius komponentus metodu Kkapitalizavimo 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
kapitalizavimo normas fiziniams komponentams, taip pat komponenty (Zzemés ir pagerinimy) dalj
bendroje vertéje.

Sumavimo metodu kapitalizavimo norma nustatoma pagal nerizikingas paltikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zema likviduma ir investicijy vadybg), ir leidzia
vertintojui padaryti tam tikras pataisas dé¢l skirtumy tarp nekilnojamojo turto pajamy srauty ir kity
pajamy srauty. Taigi §is metodas grindziamas pelningumo ir galimy alternatyviy investicijy
priespastatymu. 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 iSreiksti taip:

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

Nerizikinga paliikany norma — paliikany norma, grindZiama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy Salies banky paliikany 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 skaiCiavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Todél kapitalizavimo
norma reikia paskaiCiuoti labai atidZiai ir remiantis rinkos duomenimis.

Alytaus m. sav. kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé.
Kadangi kapitalizavimo normos nustatymui Alytaus miesto savivaldybéje sandoriy nepakako, todél
buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir panas$iy teritorijy vertés pozitriu sandoriai.
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5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. . |Grynosios
Sandorio . . R . - lileyiing | SEMERNID | ° e
data Savivaldybé | Gyvenvieté Gatveé Paskirtis plotas, suma, pajamos r proc.
kv. m Eur '
Eur
Alytaus m.
2014 05 sav. Alytus Rotusés a.10...20 Administraciné | 26,53 8689 897 10,32
Alytaus m.
2015 05 sav. Alytus Vilties g. Paslaugy 29,25 5806 594 10,23
Alytaus m.
2015 05 sav. Alytus Vilties g. Paslaugy 84,18 21 004 2146 | 10,22
Alytaus m.
2014 03 sav. Alytus Topoliy g. Prekybos 54,46 17377 1676 9,64
Alytaus m.
2014 03 sav. Alytus Likiskeéliy g. Administraciné¢ | 23,17 6661 637 9,56
Druskininku | Druskininku
2014 03 sav. m. V.Kudirkos Prekybos 125,08 65 074 6729 |10,34
Panevézio m
2014 11 sav. Panevézio m. Ukmergeés g. Prekybos 48,58 13697 1367 9,98
Panevézio m
2014 05 sav. Panevézio m. Savitiskio g. Administraciné 82,81 20273 2011 9,92
~10

5.2. Zemeés vertés jtakos Koeficientas

Nustatant nekilnojamojo turto rinkos verte pajamy metodu, turtinio komplekso verté sudétinéms
vertinamo objekto dalims turéty biiti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo budu.
Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir Zemeés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius pajamy
metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu susieti Zemés su statiniu ir
nustatyti, ar zeme priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis Zemés sklypas nuomojamas,
tod¢l daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokes¢iy mokétojui priklauso
nuosavybes teise.

Atsizvelgdami j uzsienio eksperty rekomendacijas, nustatant Zemés vertés dalj bendroje statinio
vertéje, kuri nustatyta pajamy metodu, arba Zemés vertés jtakos koeficientg (ZIK), reikia atsizvelgti j
vietove (miestas, miestelis, kaimas ir pan.), paskirti, zemés sklypo dydj, uZstatyma ir pan.

Praktikoje placiai naudojami jvairlis Zemés ir statiniy atskyrimo metodai. Vienas i§ jy yra
santykio metodas — analizuojant pana$ius pardavimus, nustatomas zemés vertés ir pastaty bei statiniy
vertés santykis, kurj naudojant bendra turto verté paskirstoma zemei ir statiniams. Pavyzdys, kaip
atskiriama objekto vertes dalis, pateikiamas 5.6. lentel¢je:

5.5. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo buidas

Sandoryje dalyvave Masinio . Sandorio Pad_almta
objektai vertinimo verté Dalis Koef. suma ObJ?ktO
250 000 Eur kaina
Zemés sklypas 17 500 17 500/350 000 | 0.05 | 250 000*0.05 | 12 500
Pastatas 329 000 329 000/350 000 | 0.94 | 250 000*0.94 | 235 000
Ukinis pastatas 3500 3500/350 000 | 0.01 | 250 000*0.01 | 2500
Visy sandoryje
dalyvavusiy obj ek_tur_ verté 350 000 950 000
nustatyta masinio
vertinimo biidu
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Nustatant Zemeés vertés jtakos koeﬁciePtq, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskiré¢iy 2006-2015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir 5.3. pav.

100
90
80
70
60
50

40

Sandoriy skaicius

3

o

2

Q

Do N = o O
m M = = <
D o o o D

l'IlII|IIII|I|||||III|I"'|-lll.ll.-'.--l-'
-_N‘? V=l

o o o o o - D D O

0,02
0,04
0,06
0,08

Zemés sklypo vertés dalis statinyje

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

ISnagrinéjus vertinamy paskir¢iy miestuose 872 sandorius, nustatyta, kad zemés sklypo vertés dalis
statinyje sudaro 16 proc.
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Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

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

" 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birZelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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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 paskirciy nekilnojamojo
turto vertés nustatytos lyginamuoju ir pajamy metodais.

Turto vertinimo praktika rodo, jei turtas naudojamas laikantis maksimalaus ir geriausio
panaudojimo principo, turto (verslo) vadyba yra efektyvi, o verslas neturi skoly ar kity jsipareigojimy,
tiek lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatyta turto verté sutampa arba yra artimos. Masinio vertinimo
rezultatai, t. y. Alytaus m. savivaldybés teritorijoje esan¢iy nekilnojamojo turto objekty zonose vidutiniy
rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti ver¢iy pokyc¢iai, pateikiami 6.1.
lenteléje. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek
lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka vidutine rinkos bukle.

6.1. lentelé. Masinio vertinimo rezultaty poky¢iai pagal veréiy zonas ir paskiréiy grupes.

Zonos Ivertinty | Vieneto svertinis vidurkis apskai¢iuotas Vieneto svertinis vidurkis Ver€iy

Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) arl:]s:[g:jcau(oéﬁi /li’;\l/].a;')“ pgl;g;t:l's,
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé
1.1 138 224.30 241.42 -7.09%
1.2 96 174.10 192.51 -9.56%
1.3 2 121.10 143.01 -15.33%
1.4 1 132.14 153.53 -13.93%
1.5 101 84.60 92.57 -8.60%
1.6 47 115.65 131.02 -11.73%
1.7 3 102.27 122.29 -16.37%
1.9 6 99.84 117.63 -15.12%
1.11 7 90.83 101.19 -10.24%
1.12 10 146.99 177.08 -16.99%

VieSbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskir¢iy grupé

11 137 247.10 237.18 4.19%
1.2 221 250.13 240.95 3.81%
13 3 151.73 143.16 5.99%
15 14 137.64 134.78 2.12%
1.6 30 214.31 208.48 2.80%
1.7 4 218.50 210.39 3.86%
1.9 5 115.70 108.88 6.26%
1.12 1 191.48 186.80 2.51%

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 Alytaus m. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjucio 1 d.
rinkos biikle, 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.
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ISlaikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panasiy objekty grupés pagal apibendrintus, panasias
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-
ekonominius duomenis: pajamas, iSlaidas, nuomos kainas, uzimtuma, viesbuciy kambariy skaiCiy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypac 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 Ziniasklaidoje ir kituose informaciniuose Saltiniuose
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 VI 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 i$vada, 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,
paskaic¢iavimas 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 situacijg. Lyginamojo metodo privalumu laikytina ir tai, jog
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje ir atitinkamai sandoriy duomeny bazéje dominuoja pirkimo—
pardavimo sandoriai, kuriais remiantis atlickami 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 steb¢jimy rezultatais®, taip pat anksciau 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

Apskaiiuojant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, apvalinama iki sveiky skaiciy,
laikantis skaic¢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 reikSminis skaitmuo lieka nepakites), tokiu tikslumu:

1. iki 1000 eury — sveikais skaiéiais (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.
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7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti

bitini duomenys, apskaifiavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

Nekilnojamojo turto vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys:

1.1. adresas;

1.2. objekto charakteristika:
- naudojimo paskirtis;
- 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 vertg;
+ suma;
- atimtis;
*ar x daugyba;
71.1252  kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
= lygybe;
7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji
Vertinimo
atnb_u?o Wier e "?‘t”b“m Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo pavadinimas
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
StMit 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
Aukll Vienas pirmas aukStas |Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaicius
S1 Sildymas Sildymas
Rius 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
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Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali biiti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos iSraiSka, RKS — reikSmé,
RKL - rodikilis.

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 reikSmes).

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy zemélapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus ver¢iy zony apraSymus.

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - ver¢iy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

| } AL
ol v e == = B
A . et :\ T ‘.»
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1.Administraciniai | Modelis Nr.: 12742, Pask SKL"(1,25) x Zona SKL"(0,88) x Sn_SKL"(0,802) x
pastatai uk_SKL"(0,974) x (1,19) * RkMt_BIN x (0,9) * $1_BIN x (0,82) * Vnd_BIN x
pl_SKF"(2,78) x StMt_SKF”(1,82) x ( 211 x Bpl RKS -53 x PgPl RKS ))

Atlikus aritmetinius veiksmus gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

7.1. pav. Lyginamuoju metodu nustatyto nekilnojamojo turto objekto vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo
veiksmy schema.
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7.1.2. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:
1.Vertinamo objekto charakteristikos:

Adresas - Pulko g., Alytus
Naudojimo paskirtis - administraciniai;
Sieny medziaga -plytos
Statybos metai -1996
Rekonstrukcijos metai -2008
Objekto plotas m? - 140,27 m2
Pagalbinis plotas -68,78 m2
Sildymas - Yra

Kanalizacija -yra

Administracinés paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

V1 Registiy centras
2016 m. masus vertinimas
Alytaus m, sav,
Administraciné ir gydymo(n)
odelis Nr.: 12742, Pask SKI.”(1,25) x Zona SKIL."(0,88) x Sn_SKI."(0,802) x
uk_SKL"(0,974) x (1,19) * RKMt_BIN x (0,9) * §1_BIN x (0,82) * Vnd_BIN x
pl SKF”(2,78) x StMt_SKF"(1.,82) x ( 211 x Bpl RKS .53 x PgPl RKS ))

Alytaus mieste Pulko g. yra. yra 1.1 verciy zonoje — nustatome verciy Zemélapio pagalba arba
pagal verciy zony aprasSymus, 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.

Vercin zong Zona_SKL reikimés

1,25
100

0,75
0,5

u'w - - - - - - - - - H [ B

(=]

0,2

w

Zona_SKL mikimés

Westiy Zonos

Modelio kintamyjy taikymo salvgoes ir reikimés:

| Packirts Pagrindas: Pask_SKL Laipsmis:1.25
[ Adminiszacing [ 1 ] Gydymo [ asr |
| Siemy medFiazes Pagrindas: Sn_SEL Laip=mis: 0802
[rm—— 093 T —————— 098 Blakalizi 093
Grlthatondo plokins 0.e Madis m ke 0.63 Motalas o kazskasu 107
[T re—— 104 Plastia: m kaskam [T P 10
Ratai .38 Seklas u karkes 107
| Aukitas Pagrindas: Auk_SEL Laipsnis: 0.974 |
[ 00 [ os ] 11 [ w0 ] 22 [ oss |
[ 399 [ os ]
| Fekonstrukicijos metai Laipsnis: REMt_BIN Pagrindss: 1.19 |
[ 1000-189% [ os ] 2000-2088 [ 10 ]
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| Sildymss Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:0.9 |

Cantinis tldymas e Ersumins dildvmzs T e [ 1 ]
Vintind: cantrinis fildymas (]
| Vandentiekis Laipsmis: Vad BIN Pagrindss: 082 I
| Eommnalimisvandemsiiis | 00 | Nim | 18 | Victinis vandantickiz [ o |
| Bendras plotas Bpl_SEF 178 |
1,00 4
0,75 -
0,50
5
2 0.25
oM+ [ N S S —
0 250 50 7SO 1000 1250 150 730 2000 2250 2500 27 300
Bipi Bendras plotas
Statybos metai St SEF 1.82
1,25 o
1,00 1 ———
0,75
s 0,50
&
J
8 0,25

0,00 4 I S— S T N S——— S S R S— R T— I
L a0 1910 1920 1530 1944 1950 1560 1970 19&0 1920 2000 2010 2020

St Hatybos metal

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

S=1.0M.25 x 1,38"0.88 x 1,010.802 x 1.0"0.974 x 1,19"1x 0.970 x 0.82"0 x 0,938"2,78 x
1.12371,82 x (211x140,27-53x68,78);

Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =1.00x1.328 x1.00x1.00x1.19x1.0x1.0x0.839 x1.235x (29597 3645) = 42 496EUR
S =42 500 EUR.

ISvada. Alytaus mieste Pulko g., administracinés paskirties patalpy, statybos metai 1996, rekonstruoty
2008 m., 140,27 kv. m. bendro ploto, vidutiné rinkos verté¢ yra 42 500 EUR.

Tokiu paciu principu apskai¢iuojama ir kity paskir¢iy grupiy nekilnojamojo turto objekty
vidutiné rinkos verté lyginamuoju metodu.
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7.2. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini
duomenys, apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas ir pavyzdys

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

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamuy 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 pajamy
metodu®).

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

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

1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybe, - naudojimo paskirtis;

miestas, - veréiy Zonos numeris;

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

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

Savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

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

kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) = Vid. nuomos verté * (BnPl — PgPl * 0.25) * 12

v C

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos verté.

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

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Pulko g., Alytus
Naudojimo paskirtis - administraciniai;
Sieny medziaga -plytos

Statybos metai -1996

Objekto plotas m? - 140,27m2
Pagalbinis plotas -68,78 m2

Administracinés ir gydymo paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

Vidutiné nuomeos verte:
odelis Nr.: 6100. Pask SKI “(1,25) x Zona SKL"(0,88) x Sn_SKL"(1.0)x Auk SKL"(1,01)x
0,9) ~ §1_BIN x (0,82) * Vnd_BIN x Bpl SKF*(2,78) x StMt_SKF"(1,82) x 4,05)

Alytaus mieste Pulko g. yra. yra 1.1 ver€iy zonoje — nustatome su ver¢iy Zemélapiu arba pagal
veréiy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos poskyryje 4.3.2. “Zony aprasymas”. Administracinés
paskirties grupés modelio kintamuyjy ir jy koeficienty lentelése parenkame vertinimo koeficientus.

Veréin zony Zona_SKL reikimés

1,25
1,00

0,75

0,00 IIIIIIIIIIII
= = - = - L - il = H = =

f 0,50
; 0,25
IE|
Vertiy zonos:
Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikSmes:
| Paskirtis Pazindas: Pask_SKL Laipsnis: 125
[ Administracine [ 10 ] Gydymo [ ae7 ]
| Sieny medfizgos Pamindas: Sn SEL Laipsms: 1.0
Akmenbetonis 09 Asbestcementis mu karkasu 088 Blokeliai 003
(el Fratomio plokinés e Kitos medsazos 06 Medis s karkam [T %)
Metalas m karkasu 107 Malis 0.6 Meanolitings gelFhetonis 104
Dlaselkas su karkasn [T ivos 10 Fasui 086
Saiklas su karkasu 107
Aukitas Pazvindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.01 |
-0 [T 11 [ 10 ] 11 [ nss |
32 08
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| Sildymas Laipsnis: 1 BIM Pagrindas-0.9 |

Centrinss Sildvmes [ Erosmimis Sldymas | 10 | Yem [ 10 |
Viefinis cemimmis sildymas oo
| Vandentiekis Laipss: Vod_BIN Pazrindas-0.82 |
| Kommalins vendentiekis | 00 | Nima | 10 |  Veimsvmdedsgs | oo |
|Bend:asp1mas Bpl SKEF 278 |
1,00 4-
'3',?':‘;
0,50 +
e
oy
F 0,25
.:.1{3.:..5 ......... — ——— — e — — — — — — — ——
o 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bl Bendras plotas
Statvbos metai St SKF 1.32
1,25 —
1,00 ; s e R e -
0,75 1
& 0,50
oy
H
@ 0,25 1
Q.00 HE HE . N HE I - N HE — P N I
1900 1910 1920 1830 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sttt Statybos meta

IS lenteliy pagal vertinamo objekto charakteristikas parinktas reikSmes suraSome } vertinimo
modelj:

S =1,0M.25x1.38"0.88x1.0"1.0x1.0"1.01x0.970x0.82°0x0,938"2,78 x 1.123”1,82 x4,05
Atliekami aritmetiniai veiksmai:
S =1.00x1.328 x1.00x1.00x1x1.0x1.0x0.839 x1.235x x4,05 = 5,57 EUR.
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Alytaus m. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamy rodikliy lentelgje.

Pajamy rodikliai
Paskirtis: Administraciné
Drau%s Draudimo i8laidy procentas 0.05
T Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 0.8
Remo% Remonto 1£laidy procentas 2
Vald% Turto valdymeo 15laidy procentas 2
Uzm% Uzimtumo procentas 70
ZVE Zemes vertés jtakos koeficientas 0,84

Atliekami skaic¢iavimai:
BP=5,57x(140,27-68,78x0.25)x12 = 8 226 Eur.

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

((8 226x(70/100)) — (46700x (0.80/100) + 42500x (0.05/100) + 8 226x (2/100) + 8 226x (2/100)))
/ (10/100)x 0.84 =42 291 Eur
Suapvalinus — 42 300 Eur.

ISvada: Administracinés paskirties patalpy, esanciy Alytaus m. sav., Pulko g., vidutiné rinkos
verté nustatyta pajamy metodu yra 42 300 Eur.

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

Nekilnojamojo turto (statiniy) mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansy ministro jsakymu patvirtinta Alytaus miesto 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 numer;.
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

nekilnojamojo turto vyresnioji vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintoja Alma Cikockiené
(pazyméjimo Nr. A 000144)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoja,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté Vilma Monkelitiniené
(pazyméjimo Nr. A 001514)
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.

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;
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1.  Alytaus m. sav. teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iy zony Zemeélapis

Alytaus m. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zonos
M 1:35.000

n

RENGEJAS: )
Sutarilulsl fenklel s ol
=] i Vaktybes maone Regstry centras
£ vwitie conon s Neloino@amo|o turto very 2emelapio sudarymul
8.2 Vitiy 2on0n N panaudatas topografinis pagrindss GOS10LT, 2015
——  Gabvbs Sudarymo data: 2015 m. rugp|Gdio 1 d.
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2. Uzstatymo pastatais intensyvumo schema

Alytaus miesto teritorijos uzstatymo pastatais intensyvumo schema

M 1:37.000
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26,4 Verciy zones numerls Pastaty skaléius ploto vienete
I lm [[Tlae
g [se Nekllnojamojo turte vertiy 2emélaplo sudarymul
= Oaoty | RO panaudotas topografinis pagrindas GDB10LT, 2015
‘ i i .- Sudarymo data: 2015 m. rugpjdéio 1 d.
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3.

Pastaty iSsidéstymo pagal sieny medzZiagas schema

Pastaty iSsidestymo Alytaus miesto teritorijoje pagal sienu medziagas schema

M 1:37 000

Sieny mediiaga

.
.
.

et py hasamn
Rote

e medSage
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b Mol Bk geEbelenk

LR L)

Aaids atores phokiber
Macks kb ary
Sim s bawmy
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DWmuwa
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L Vandemys
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4.  Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

VI Registry centras
2016 m masinis vertinimas

Alvtaus m. sav.

Admmishaciné o gydymo(n)

2 12742, Pask

 SKL"(1,25)x Zona_SKL"(0,58) x Sn_SKL"(0,802)1
m*@.”ﬂ)xa,l” * RIAM¢ BIN x (0,9) * SI_BIN x (0,82) * Vnd BIN x
SKF*(2,78) x StMt_SKF*(1,82) x ( 211 x Bpl_RKS -53 x PgPl RKS ))

Verdin zong Zona_SKL reikimis

125 1
1L

075

Wﬁom;ﬁkqulygulrm

g 0501
{ - 1iRRARE
g 0.00 - - . " " " - . " - - -

| I — | | {véyme ar
[ Susm medbiagos Pagmday: So_SEL Laspaaus: 0 502
ATeresnns nes Acessrerss w karkae a“m I Nokclin we
Cedsbetores plothies Y] Metin v Latkass o Mealer o barkam T
Moocktra getthetzras L Mestican = karkom as ty=a w
Wt L Sekden wu karcaes o
[ ) 11 14 =2 [
L o
| 00 1959 | o | o7 )
rﬁp Laipizis: 8 BIN Pagindas: 09
Centrorm hicyToae oo Kroomars MdSymas 1) Nény 1
Vst coxraus Ridvmm (1]
| Vandantiakis Laipezis: Vod BIN Pagrind: 0 52
| Komesmiows varcessess | an | e 19 igzras vesdension [T
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VI Registmy centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
Administracing ir gydymo(n)
|B-ulhasplulz5 Bpl SKF 178
1,00 -
0,75 4
0,50 4
]
“
50,25
GI,'DGI-\E ......... I o o N e . N e e N S —
D 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bl Bendras plotas
Statybos matai St SKF 182
1,25
1,00 4 o s S BESNE PR M S -
0,75 |
£ 0,50
ml
b
m o285
0,00 4 I o . R I I R . R e I R HE—
1200 1310 1820 1930 1940 1950 1360 1970 1080 1200 2000 2010 030
St Statybos meta
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Zona_SHL reikimas

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
Bendrabuciai

Modelis Nr.: 12746. Zona SKL"(04) x Sn_SKL"(1.0) x (1,17) ~ RkMt BIN x

135 x Bpl_RKS ))

(0,95) * AukV_BIN x (1,25) * Kamh_BIN x Bpl SKF*(1,98) x StMt SKF"(3,2) x (

Verciu zony Zona_SKL reikimés

1,50 1
1,25 |

L0 4

Vieréy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

0,75 4

0,50

- JIHILTT
Lk = " e = " = b - - 5 = 5

| Sieny medZiagos Pagnindas: 5o SEL Lapsms: 1.0
Akmenbetoniz 08 Ashestcements su karkasa 0T Bloksaliai 10
Gelzhetorio plokstés 087 Madiz m karkasu 038 Metalas 21 karkasn 038
Moliz 03 Monaolitinis gelFhetonis 104 Plastikas su karkasu 04
Plytos 10 Fastai 08 Stiklaz = karkasu 04
| Eskonstrukeijos metal Laipsmis: kMt BIN Paprinda=:1.17
| 1000-1995 [ oo | 1995-2092 | 10 |
| VirSufims aukstas Laipsmis: AukV_BIN Pagnindasz: 0.95
| 11 [ 10 |
| Eambarm skaicms Laipsmis: Kamb BIN Pagrindas: 1.25
| 11 [ oo | 2-0000 | 10 |
| e Bpl_SEF 1.98
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
Bendrabuéiai

25 50 75 100 125 150 175

Bpd Bendras plotas

200 225

250

275

300

Statybos meta1 SiMt SEF

1,00 4

0,75 1 S St

0,50 1

Sat_SKF

0,25 1

0,00 --

St Statybos metal
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas
Alvytaus m_ sav.
Butai

Modelis Nr.: 12741. Zona SKL"(1,01) x Sn_SKL"(0,713) x (1,1) ~ RkMt_BIN ©
(0,95) » Aukl BIN x (0,95) * AukV_BIN x Bpl SKF"(2,75) x StMt_SKF/(1,61) x (
348 x Bpl_RKS -87 x PeNPl_RKS -87 x RasPl_RKS -87 x GarPl RKS ))

:
:

Verciu zony Zona_SKL reikimés
1,25 -

1,00 1

0,75 1
0,50 1
0,25 |
' . . s . = = ) ) E 5 & e

0,00

Vercy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmeés:

| Sieny med&iagos Pagrindas: 5n_SEL Larpsms:0.713
Akmenbsfonis oe Ashestcements su karkasa 08 Blokaliai 11
Gelrhetomo plokstes 10 Mediz m karkasu 04z M=talas 2u karkasu L5
Moliz 0.8 Monolitinis gelzbetons 112 Plastikas su karkasu 065
Plytos Lo3 Rastai a7 Stiklas 1 karkasu L5
| Eekonstrukeyjos metal Laipsms: BkMt_BIN Pagnndas: 1.1
| 1000-1995 T 1996-2099 10
| Pomas aukitas Laipsmis- Auk]l BIN Pagrindas: 0 .95
| 11 T
| VirSuhms aukitas Laipsms: AukWV_BIN Pagnindas: .95
| 1-1 Lo |
| e e Bpl_SEF 275
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
Butai

25 50 75 104 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpd Bendras plotas

Statybos metai Sthit SKEF 1.61

1,25 1 T
1,00 dpeT
0,75 1 IR e e

0,25 1

0,00 --
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1850 1875 1900 1925 1950 1975 2000 2025
Sthit Statybos metai
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Zona SEL reikdmés

VI Registmy centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytans m. sav.
Garazai

Modelis Nr.: 12744. Zona SKL(0,95) x Sn_SKL"(0,966) x AukSk SKL (0,731)
x (1,05) » RkMt_BIN x Bpl SKF*(0,599) x StMt SKF"(0,88) x ( 87 x Bpl_RKS -
22 x PgPl RKS ))

Vercin zony Zona_SKL reiksmés

1,040

0,75

0,50 1
ths - I I I
0,00 -
- - w - w - “ @ = 5 = e

Vet zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:

| Siem medaiagos Pagnndas: 5o_SEL Lapsms: 0.966
Akmenbetoniz 0n4 Azhestcements s karkasa 062 Elokaliai 0n4
Gelibetomio plokstés 105 Mediz m karkasu 062 Metalaz o karkasn 064
Moliz 030 Monolitinis gel¥betonis 1 Plastikas su karkasu 064
Piyios 10 Fastai 096 Stiklaz m karkasu 064
| Aukitg sk Pagrindas: AukSk_SKL Laipsnis:0.731 |
11 10 24 [ 115 | 55 | o065 |
§-a0a 10
|R.:hnnsh1tm_msmeh1 Laipsnis: RkMt_BIY Pagrindas: 1.05 |
| 1000-1995 | T | 1004-2000 | 10 |
| e i Bpl_SEF 0.599 |
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VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.

Garazai

250 500 750

Bpd Bendras plotas
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1,00 4
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Zona SKL reikimas

VI Registmy centras
2016 m. masinis vertinimas

Alytans m. sav.
Kultiros, Svietimo ir mokslo(n)

Modelis Nr.: 12747. Zona_SKL"(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (117) * RkMt_BIN x
(1.2) » §1_BIN x Bpl_SKF"(0,486) x StMt_SKF~(1,25) x ( 415x Bpl RKS -104 x
PsPl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmés
0,6 1
0,5 1

0.4 1

0,3 |

0,2 1

: J]]
o0 - ~ - - - = . - E s = 5

Verchy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikimés:

| Sien medfiagos Pagnndas: Sn_SEL Lapsms:0.9
Akmenbetonis 08 Ashestcemenris su karkasu 0e Elakzkiai 0.8
Grelzbetomin plokstss Y Madis su karkasu 0.6 Metalas s karkasu 0.95
Minlis 06 Menalitinis zal#hesonis 0e Plastikas su karkasu 0.8
Piytos Lo Bastai 08 Stiklas s karkasu 0.95
| Rekonstrukeljos metal Laipsnis: RkMt BIN Pagrindas: 1.17
| 1000-1995 [ oo | 1995-2009 | 10 |
Sildymas L aipsmis: 51_BIN Pagrindas: 1.2
Cemrinis &ildvmas 10 Erosninis 3ildymas | o | Heéra D
Vistinis cenrinis Sildymas i
| Bk plote Bpl SEF 0.486
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V1 Registru centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
Kultiiros, svietimo ir mokslo(n)

250 500 750 1000 1250 1500

1750

2000

1,00 1

0,75 1 o I

0,50 4
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0,25 +

0,00
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Zona_SHL reikimés

VI Registny centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m_ sav.
Pagalbinio tkio pastatai

Modelis Nr.: 12749, Zona_SKL"(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,17) * REMt_BIN x
(1,2) * S1_BIN x Taris SKF*(0,622) x StMt_SKF*(1,05) x ( 80 x Taris RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reikimés

0,175 1

0,150 1
0,125
0,100 1
0,075
0,050
0,025 -
o - o - - - - ~ - - Y = B

Vet zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmés:

| Siemn medaiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsms: 0.9

Akmerbetonis Y] Ashastcmensis s karkasu 06 Elaksliai 0.8

Galiharanio ploktis L0 Matis m karkasu 06 Memias = karkasu 0.6

Molis 0.3 Monalitinis gelFseronis 09 Dlastikas su karkasu 0.5

Tiyos L0 Fastxi 08 Seikias = karkam 0.2
| e Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.17 |

| 1000-1970 | 00 | 1971-2099 [ 10 |
Sildvmas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas: 1.2 |
Cenminis Eldymas 10 Frosninis Sildvmas | 10 | Méra | oo |
Vietinis cenirinis sldvmas 10

| Tixis Téris_SEF 0.622 |
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VI Registru centras

2016 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
Pagalbinio Gikio pastatai

1,00 =
0,75
0,50 -
=
ll-I.;ll
£ 0.25
3
100 200 300 400 500 600 00 200 SO0 1000
Tiiris Tilwis
Statybos meta SiMt SEF 1.05 |
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§ 025
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Zona SEL reikdmés

VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
Pagalbinio tkio patalpos

Modelis Nr.: 12750. Zona_SKL(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,17) ~ RkMt_BIN x
(1,2) ~ S1_BIN x Bpl_SKF~(1,033) x StMt_SKF*(0,8) x ( 250 x Bpl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reiksmés

0,125

Verty zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmés:

0,100 1

0,075 1

0,050 4

0,025 1 I

0:000° - - = - - = . s & s = &

| Sienn medfiagos Pagnndas: 5n_SEL Lapsms: 0.9
Akmerbetonis 08 Ashestcemenis su karkasu 06 Elakzliai 08
Gelibetomin plokités L0 Medis su karkasu 06 Metalas s barkasu 0.6
Maolis 0.3 Monalitinis zsl#hesonis 08 Plastikas su karkasu 0.5
Piytos L0 Bastai 08 Stiklas su barkasu [
| Fekonstrukeljos metai Laipsnis: RkMt BIN Pagrinda=:1.17
| 1000-1970 | oo | 1971-2008 IEE
| Sildymas Laipsnis: 51 BIM Pagrindas: 1.2
Cenminis ildymas 10 Erosninis diliymas | 1 | Mén | oo
Vietinis centrinis fildymas 1@
| Bendcas plotas Bpl_SEF 1.033
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytans m. sav.
Pagalbinio Gikio patalpos

0.00 || B N S I . I I B R E—
] 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300

Bpd Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKEF 08

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
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VI Registruy centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
Poilsio 11 sporto

Modelis Nr.: 12748, Zona_SKL"(0,7) x Sn_SKL"(0,9) x (1,17) * REMt_BIN x
(1,2) » §1_BIN x Bpl_SKF~(0,245) x StMt_SKF~(0,8) x ( 520 x Bpl RKS -130 x
PgPl RKS ))

Zona_SEL reikimés.

Verciy zony Zona_SKL reikimés

0,40 4
0,35 q
0,30 -

0,25 4
0,20 4
0,15 4
0,10 4
0,05
- - = - - - - - * 8 E &

0,00 -

Verthy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikSmés:

| Sieny medmagos Pagnindas: 5n_SEL Larpsms: 0.9

Akmerbetonis 08 Ashestcemensis su karkasy 08 Elakzliai 08

Gelzbetamin plokitss Y Medis s karkasn 0.6 Metalas 51 barkasu L7

Mulis 05 Monalitinis zzlFhetonis 08 Plastikas su karkasu L0z

Diytos L0 Bastai 08 Stiklas 51 barkasu L7
| e Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.17 |

| 1000-1995 | o | 1906-2090 | 10 |
| Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.2 |
(Cemminis &ildymas L0 Erosninis &ildvmas | oo | Néna | oo |
Vietinis centrinis Sldvmas 10

| Bendras plotas Bpl_SEF 0.245 |
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas

Alytans m. sav.

Poilsio ir sporto

1,uuf-a
Hia N S
0,75 ¢
0,50 ¢
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] 250 oo 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
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g
:

VI Registru centras
2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
Vieno-dvieju buty namai

\GarP1 RKS ))

Modelis Nr.: 12745. Zona_SKL"(0,98) x Sn_SKL"(1,04) x (1,19) " RkMi_BIN x
(1,1) ~ $1_BIN x (0.9) * Kanal_BIN x (1,05) * IsApd_BIN x Bpl SKF~(2,99) x
StMt_SKF*(2,42) x ( 268 x Bpl_RKS -67 x PeNPl RKS -67 x RasPl RKS -67 x

Verciy zony Zona_SKL reikimés

L0
0,9

Verty zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikSmés:

0,8
0,7
0,6 1
0.5 |
0.4
0,3
0.2
0,11
00 - " - - " - “ - v 5 = =

| Sieny medziagos Papnindas: Sn_SEL Laipsms: 1.04
Akmenbetonis 0og Ashestcements su karkasa 073 Elokeliai 105
Grelfhetorio plokités 0og Medis m karkasu o M=mlas mu karkasu 073
Moliz 073 Monalitinis gelZbetonis [ Plastikas su karkasu 08
Plytos 10 Bastai s Siiklas 21 karkasa 0es

| ERekonstrukeijos metal Laipsmis: EkMt BIN Pagrindas: 1.19

| 1000-1995 [ oo | 1005-2000 | 10

| Sildvmas Laipsnis- 51_BIN Pagrindas: 1.1

Cenminis 3ildymas 10 Exrosninis &ildymas | 00 Ném 00
Vietinis centrinis Sldvmas 10

| HMNuoteky Salinimas Laipsmis: Kanal BIN Pagrindas: 0.9
| Fommlmsmowky | o0 | Nem | 10 Vistinis moteky falinimas 0.0

| Apmiirytas Laipsmis: IsApd BIN Pagnindas: 1.05

| Delomtyvinispymmins | 10 |
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VI Registny centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.

Vieno-dviejy buty namai

50 100 150 200 250 300 50 400 450 500 550
Bpd Bendras photas

Statybos metai SiMt SEF 242

1,25 1=
1,00 | e
0,75 1 TR R

0,50 ~
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Zona_SKL mikimas

VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas

Alytaus m. sav.

Viesb, prek, pasl.maitin(n)

Modelis Nr.: 12743, Pask_SKL"(0,69) x Zona_SKL"(0,44) 3 Sn_SKL"(0,622) x
Auk_SKL~(0,74) x (115) * REMt_BIN x (0,91) ~ §1 BIN x (0,94) » Vnd_BIN x
[Bpl_SKF~(3.07) x StMt_SKF~(3,6) x ( 392 x Bpl RKS -98 x PgP] RKS ))

Verdin zony Zona_SKL reikimés

Werthy Zonos

Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikimeés:

1,00 4

0,75 1

0,50

ailifinn

0,00 - = = = = = = = = = . . -

| Paskirtis Pagrindas: Pask SEL Laipsnis: 069
Maitrnivss 0.7 Paslagy 0355 Prakvbos 10
Visthmtin 1a
| Sienq mediiagos Pagrindas: 5o SEL Laipsnis: 0622
Akmanbabomis (] Ashestcamenti: su kakam 055 Blokaliai 0.85
Gultbetonio plokiths 091 Medis u karkasa LR Matalas wu kariasa LoE
Molis 03 Momolizinis gelthstonis LE] Plastikas su karkasm 0.75
Phytos 18 Flaetad a7 Ssikls sn karicasa 107
| Ankitas Pagrindas: Auk SEL Laipsnis:0.74
o0 (L] 1-1 10 b 0.85
1= 0.5
| Rekonstmukcijos metai Laipsnis: REMt BIM Pagrindas:1.15
| 1895-2009 | 18 |
| Zildymas Laipsnis: 51_BIM Pagrindas:0.91
Coamirinis Lildymas (L] Ercaninis 8ldymas 10 Nema 10
Vintinis cemtrinis Sildymas (L]
| Vandentiekis Laipsnis: Vnd_BIN Pagrindas: 004
| Eomumalini vesdessiakiz | 00 | Mer Lo Vigtizis vandentiskis 0.0
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VI Registmy centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
Wiesh, prek, pasl.maitin(n)
| Bendra: plotas Bpl SEF 3.07
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0,50 4
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b |
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5. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Alytaus m. sav. Administraciné ir gydymo(n)

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm?% / 100) + VRV x (Drau% / 100) +
EP x (Vald% / 100) + BP x (Femo®% / 1000)) /{r / 100) x ZVE ,

kur:

BP (Bendrosios metines pajamos) =

Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPlx 0.25) x 12

MokV - mokesting verté

VRV - vidutiné rinkoes verté

BuPl - bendras plotas

FPgPl - pagalbinis plotas

Eim modelic rodiklin apradymas pateiktas pajamu rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6100. Pask SKL."(1.15)x Zona_SKL*(0,88) x Sn_SKL*(1.0) x Auk SKT.%(1,01)x
2~ 81 BIN x (0,82) ~ Vod BIN x Bpl SKF~(2,78) x StMt SKF~(1,52) x 4,05)

Veréin zony Zona_SKEL reikimés

1,25 -
1,00
0,75 -
E 0,50 1
< pasd
ﬁ.l
g 0,00
- = = Y 5 - “ = - = = =
VErtiy Zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
| Paskirtis Pagrindas: Pask SET Laipenis-1.25 |
| Admimiscing | 18 | [r— | wsr |
| Sieny medbiazes Pagrindas: Sn_SEL Laipsnis-1.0 |
Akreanbabonis 093 Asbestcamentis su karkasn oeg Blokeliai ne3
Gulshetonio ploidtis 0w Eitos medsiagos L X ] Modiz m karkssm 0.63
Matles wu karkesn Le7 Molis 06 Monalinnis galtbetomis 104
Plasikas wa karkasa 0E Plytos 10 Rasiai D.5§
Stiklas su karkam a7
| Aukims Pazrindss: Auk_SEL Laipsnis-1.01 |
00 0.9 11 [ w0 | 22 | 0ss |
34 s
Zildymas Laipsnis: §1_BIN Pagrindas0.9 |
Csmrrinis sildymas i Eiroeminis sildymas IEE Him | 18 |
Vistimis cemtrinis &ildyman (L]
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|‘ir‘mininki.-:-

Pagrindss: 0 52

| Korzarakran sundoncon | nn | Fadrn I L | Yeomm vardcnbcin | (L
| Bandras plons Eipl SEF 178
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0,75 4
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B 025+
:l :\.: - g T g . PR T g R S T e T
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'.-l_ -\,:':l ..... i B T ¥ grrreee IR i EEEEE R - §orereeeepee
1903 1218 320 19T0  1M4Q 1550 18G0 1870 18E@ 1S90 2000 F019 TG0
=it ] Elafyled fretad
Pajamy rodildiai
P askirtis: A dmvirdsiracing
DCiran®a Deramdirne i2bid procantas 005
r Elzpitalizonimo normm 14
NIm®: MNT pckesSio Bhidn procemas 0.E
Ramo®e Rapsonte iflxidy procentzs 2
Vald¥a Twte valdyme jtlaidy procentss i
Usmis Ui procanty: m
SVE Samds werks vhkos koaficentas LE4
[P lirtis: Gydymo
Can®s Cramdime ilaidn procesntas 0,05
r Elzpitalizonimo normm 14
NIm®e NT mckestio 2hidy procanas 0Lz
F " Fearmwomio ifladdy procantzs 2
Vald®a Thete valdymn itlaich) procantas 2
Usmis Ukinshmns procania: )
IVE Samds werks (akos koaficentas LE4
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Alytaus m. sav. Administraciné ir gydymo(n)

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

Jour:

BP (Bendrosios metinés pajamaos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV - vidutiné rinkos verté

BnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Vidutiné nuomos verté:

is Nr.: 6100. Pask SKL"(1,25)x Zona SKL(0,88)x Sn_SKL"(L0)x Auk SKL(1,0) x
» §1 BIN x (0,82) # Vnd_BIN x Bpl SKF~(2,78) x StMt_SKF"(1,82) x 4,05)

Vertig zony Zona SKL reikimés

1,25
1,00 |
0,75 1
i o050,
g' 0,00 -
K - u - = - - - - - B -} -]
Vertiy zonos
Modelio kintamyjy tailymo salygos ir reik3més:
| Paskirtis Pagrindas: Pask_SKL Laipsnis: 125
| Administraciné | 1 | Gydymo | 0s7 |
| Sieny medFiagos Pagrindas: Sno SEL Laipsnis: 1.0
Almenbetonis 093 |  Asheswementis mkakasn | 098 Elokeliai 193
Gelfbetoin plokins 09 Eitos madiagos [T Meis 5u karkasy .63
Metalas su karkas L7 Mlis [T Miomolitinis geibetoais L4
Plastikas su karkasu 08 Piyios Lo Fastai 086
Srikdas s karkasn o7
| Aukitas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 101
00 09 1-l | 18 | 23 | wss
30 08
| Sildymas Laipsnis: 51 BIN Pagrindas:0.9
(Centrinis Sildymas 00 Kirosninis Sildymas | 1o | Ném | 10
“Vitinis centrinis ldynas 0.0
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r Eapifalizanimo normm 14
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Famn®e Ramonto itlxidy procantzs 2
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[Emia et procaniz "
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Femo% Remeonto 15lady procentas 2
Vald%e Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®a Uzmmtume procentas T
ZIVE Femés vertés jtzkos koeficientas 0.84
Paslkirtis: Preloybos
Drau® Drandime 15]aidy procentas 0,05
r Eapitalizavime norma 14
MNTm% NT mokesfio 13laidy procentas 08
Femo%s Remonto 15lady procentas 2
Vald% Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®a UZzmmtume procentas 70
ZVE Zemés vertés jtzkos koefirientas 0.84
Paslarts: Viesbudig
Draua Dhrandime 15lady procentas 0,05
r Eamtalizavime norma 10
NTm% NT mokesfio 15laidy procentas 0.8
Femao%s FRemonto 15lady procentas 2
Vald%s Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®s Uzmntume procentas T0
ZVE Femés vertss itakos koeficientas 084
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Alytaus miesto savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES TARYBA

SPRENDIMAS
DEL 2015 METT NEETL.NOJAMOJO TURTO M{}KESCID TARIFU NUSTATYMO IR
SUMAZINTTU NEEILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARTFU TAIEYMO

2014 m. geguzés 20 d. Nr.T-157
Alytus

WVadovandamasi Lietrvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 16 straipsmio 2
dalies 37 punkin, Nekilnojamojo turto mokeséio {statymo 6 straipsmio 2, 3 ir 4 dalimis, Alvtaus
miesto savivaldvbeés tarvbanusprendZzia:

1. Nustatyti 2015 mefy nekilnojamojo turto mokescio tarify — 1,0 proc. nekilnojamojo
turto mokestinés vertés.

2. Nustatyti Alytaus nueste veikdantiems smulkiojo ir vidutinio verslo subjeldams
sumaZintus nekilnojamojo turto mokescio tarifus:

2.1. 0.5 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés — verslimnky ir labai mai
mmomy, afitinkaném Lietuvos Respublikos somilkiojo ir wvidutinio verslo plétros istatvmo
reikalavimus, nekilnojamajam turtot, kuriame vykdoma fikiné-komercing veilla;

2.2, 0,65 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés — mazy jmoniy, afitinkanéig
Lietuvos Fespublikeos smulkiojo ir vidutinio verslo plétros istatymo reikalavinms, nekilnojamajam
turtui, kuname vykdoma fikiné-komercing veikla;

23 08 procento nekilnojamojo furto mokestinés vertés — vidufiniy {momn,
atitinkanéiy Lietuvos Respublikos smulkiojo ir vidutinio verslo plétros istatvmo reikalavinms,
nekilnojamajam turtui, kuriame vykdoma tkiné-komerciné veikla.

3. Smulkicjo ir vidutinio verslo subjekto statusas nustatomas atsizvelgiant | Lietuvos
Respublikos smulkicjo ir vidutinio verslo plétros i{statymo nuostatas pagal mety, vz kurivos
teikiama nekilnojamojo turte deklaracija. duomenis.

Sis sprendimas gali biti skundZiamas Lietuvos Respublikos administracinig byly
teisenos istatvino nustatyta tvarka.

Savivaldybés meras Jurgis Krasnickas
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7.  Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene

ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
patvirtinimo™ , V skyriumi V] Registry centro Alytaus filialas nuo 2015 m. rugséjo 21 d. iki 2015 m.
spalio 2 d. pristate Alytaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty viess
svarstymg 2015 m. rugséjo 10 d. buvo skelbta leidinyje ,, Alytaus naujienos™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:
Pastaby ir pasiilymy i gyventojy negauta.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene registravimo
zurnalas pridedamas.

Vilma Kalendauskaité

nekilnojamojo turto vertintoja Alma Cikockiené

(pazyméjimo Nr. A 000144)

Vertinimo valstybés reikkméms skyriaus 7

nekilnojamojo turto vertintoja, T Fresreacees cF

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté “———¥ilma Monkeliiiniené
(pazyméjimo Nr. A 001514)
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8.  Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
Zurnalas
Interesanto Pastaby ir pasililymu trumpas
R;rg. Data vardas ir Inmw apradymas, jy patcikimas Paraas
’ pavarde (nepateikimas) radtu
2015-09-21 Nekilnojamojo turto masinio
2015-10-02 vertinimo  dokumenty vielo

svarstymo su visuomene metu
pastaby ir pasialymy negauta.
Du  interesantai  telefonu
doméjosi apie komercinio turto
kitimo tendencijas ir bosimas
mokestines vertes.

Vilma
Monkelifiniené L
I ceceees <L
—

Nekilnojamaojo turto

vertintojai: ’
Alma Cikockicné /E
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9.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, 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 Alytaus miesto
savivaldybeés pateikti pastabas del nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentuy.

Per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo Alytaus miesto savivaldybé
2015-10-09 atsiunté radtq Nr.SD-8098 (6.17), kuriame pritaria statiniy masinio vertinimo rezultatams.

Alytaus filialo direktoriaus pavad ’/ ' ; Vilma Kalendauskaite
Vertinimo valstybes reikmems sk
nekilnojamojo turto vyresnioji ve
nekilnojamojo turto vertintoja e 74 (;{ Alma Cikockiené
(pazyméjimo Nr. A 000144)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus

nekilnojamojo turto vertintoja, &

nekilnojamojo turto vertintojo asistente <——% 47 «éceee=="  vilma Monkelitniené
(pazyméjimo Nr. A 001514)
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ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACLIA

Biwedzeting jstaiga, Romses a4, LT-62504 Alytus, vel. (8 315) 55 102, faks. {8 315) 35 192,
el. p. alytus@balyius i
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188706935

V] Registry centrui 2015-10-08  Nr.IQ - POFL/E. 1
Puyno g. 51 [ 2015-09-10  Nr.(2.1.10) ALS-1540 .~
62143 Alytus

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU PATEIKIMO

Pritariame pateiktiems 2emeés ir statiniy masinio vertinimo rezultatams.

Administracijos direktorius Vytautas Jastremskas

,

Virginija Aurudkevifiens, tel. (8 3133 55 182, el. p. virginija.auruskeviciene@alytus.|t
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10.  Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty

| Vel

7

\eoss” M 42 f‘//fé/ |

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- 10 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 1%&%
LT-03105 Vilnius 12015-10-22 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 JOsy démes; | 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 ifsidéstymo pagal sieny medZiagas schemos;

2. Tel3iy rajono savivaldybés Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo
su savivalda ataskaitoje nurodoma, kad per nustatyta 30 dieny laikotarpj nuo dokumenty gavimo
Tel8iy rajono savivaldybe pastaby neteikeé, taciau kaip matyti i¥ pridedamos medZziagos (V] Registry
centro Teliy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. papra3é Tel3iy rajono savivaldybés pateikti pastabas dé¢l
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir Teliy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateike atsakyma) Tel$iy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terming, tadiau pastaby neturejo.

( -
Finansy viceministras /V 7 Romualdas GégZnas
Ingrida Velerskyte, 239 0284
RC S0 wasins verbamn_ 2013 11 0
Biud2zetint jstaiga Tel. (85)239 0000 El paitas finmin@fmmin L Dacmenys knupiami ir saugomi Joridiniy
Lukitkiy g 2, LT-01512 Vilnius Faks. (8 5) 279 1481  hup:#www finmm It RsImeny registre, kodas 288601650
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