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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

VI Registry centro vykdoma vie$ojo administravimo funkcija, — nekilnojamojo turto vertinimas
masinio vertinimo buidu nustatant nekilnojamojo turto mokesting verte 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 metodologija ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny
bazése sukaupty duomeny analizés ir vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo
turto objekty grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj 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 pasiiilos
faktoriy veikimg dideléje teritorijoje, leidzia per salyginai 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 mokes¢io 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 ,Dél Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, (toliau - Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai),
Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio
27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau - Turto ir
verslo vertinimo metodika) ir kitais teisés aktais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos 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 mokes¢io 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. atliekamas 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
istatymo, Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, Nekilnojamojo turto registro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,,D¢él 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
Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy ] juos, Siy teisiy
suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos
sutarCiy 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
naudojimgsi 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 D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisykliy patvirtinimo*, Nuompinigiy uzZ valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuoma
skai¢iavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. rugsé¢jo 30 d. jsakymu
Nr. 1K-306 ,,D¢l Nuompinigiy uz valstybés ilgalaikio ir trumpalaikio materialiojo turto nuomg
skai¢iavimo taisykliy patvirtinimo®, Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokes¢iy ir bisto
nuomos ar iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo
metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. balandzio 25 d. nutarimu Nr. 472
,»D¢€l Savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar iSperkamosios biisto
nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskai¢iavimo metodikos ir Bazinio biisto nuomos ar
iSperkamosios bisto nuomos mokes¢iy dalies kompensacijos dydzio perskai¢iavimo koeficiento
patvirtinimo*, Valstybés ilgalaikio materialiojo turto vieSojo nuomos konkurso ir nuomos ne konkurso
biidu organizavimo tvarkos apraso, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. gruodzio 14
d. nutarimu Nr. 1524 , D¢l Valstybés ilgalaikio materialiojo turto nuomos®, Notary imamo atlyginimo
uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydZiy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugsé¢jo 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

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

1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé 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 Cikockiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo
turto vertintoja (kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000144);

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

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

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

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

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

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

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

Justé¢ Valanciauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-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 specialist¢ 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 tkio 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 Nekilnojamojo turto masinio Vertinimo | Jsigaliojo
"| Vertinimo objektas vertinimo dokumenty galoj
Nr. o . data nuo
patvirtinimas, paskelbimas

Alytaus r. savivaldybés Lietuvos Respublikos finansy

1. | teritorijos nekilnojamojo turto | ministro 2005 m. gruodzio 29 d. |2005 06 01 | 2006 01 01
masinio vertinimo ataskaita jsakymas Nr. 1K-402
Alytaus r. savivaldybeés VI Registry centro direktoriaus

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

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

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

9. | Alytaus r. savivaldybés VI Registry centro direktoriaus |2013 08 01 | 2014 01 01
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Nekilnojamojo turto masinio
Vertinimo objektas vertinimo dokumenty
patvirtinimas, paskelbimas
teritorijos nekilnojamojo turto | 2013 m. gruodzio 18 d. jsakymas
masinio vertinimo ataskaita Nr. v-292

Alytaus r. savivaldybés VI 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 leidziami masinio vertinimo standartai,
kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,
patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data
2015 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

2015 m. sausio 1 d. — 2015 m. lapkricio 30 d.

1.8. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo vieSo svarstymo ir derinimo dokumentai

Vadovaujantis Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 34.2. papunk¢iu, 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 ALYTAUS RAJONO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

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

Alytaus r. savivaldybé yra pietinéje Lictuvos Respublikos dalyje (Pav. 2.1.1, Zym. balta
spalva), iSsidésciusi aplink Alytaus miesto savivaldybe. Vakaruose ribojasi su Marijampolés, Siauréje
— su Prieny ir BirStono, rytuose — su Traky, pietuose — su Lazdijy, Druskininky, Varénos rajony
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savivaldybémis. Savivaldybés centras Alytaus miestas. Tai didziausias Dzukijos miestas, SeStas pagal
dydj Lietuvos miestas, i§sidéstes abipus Nemuno upés. Atstumas nuo Alytaus m. iki Vilniaus m. - 116
km, iki Kauno m. — 69 km, iki Klaipédos m. — 292 m, iki Lenkijos sienos — 56 km, iki Kaliningrado
srities (Rusija) —107 km, iki Baltarusijos sienos — 67 km, iki Latvijos sienos — 280 km.

Per Alytaus rajong teka didziausia Lietuvos upé Nemunas su savo intakais ir daug mazesniy
upeliy. Rajone daugiau kaip 70 ezery, didZiausi i§ jy — DidZiulis, Zuvintas, Obelija ir Giluitis.
Vandenys sudaro 5,3 proc., miskai - 21.8 proc. savivaldybés ploto. Alytaus rajone yra nemazai
saugomy teritorijy. Alytaus rajonas iSsiskiria turtingu kultiiros paveldu.

2.1.1 pav. Alytaus r. sav. geografiné vieta'

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Alytaus rajono plotas yra 140,394 tiikst. ha t. y. 25,9
proc. Alytaus apskrities teritorijos. Alytaus rajono savivaldybéje yra du miestai — Daugai ir Simnas.
Savivaldybés teritorija suskirstyta j 11 senitinijy: Alytaus, Alovés, Butrimoniy, Daugy, Krokialaukio,
Miroslavo, Nemunaicio, Pivasitiny, Punios, Raitininky, Simno.>

2.1.1. Gyventoju skaicius

Alytaus rajono gyventojy skai¢iaus pokyciai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skaiCiaus kitimo
tendencija, t.y. gyventojy skai¢ius nuolatos maz¢ja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy kaita, bei
neigiamas neto migracijos rodiklis. Lietuvoje nuo 2010 iki $iy mety gyventojy skaic¢ius sumazéjo beveik
165 tukstanciais. Statistikos departamento duomenimis, Salyje ir Alytaus apskrityje per ta patj laikotarpi
gyventojy sumazgjo atitinkamai po 5,32 ir 6,69 proc., 0 Alytaus rajono savivaldybéje per pastaruosius
penkerius metus gyventojy sumazéjo 4,87 proc.

! Oficialiosios statistikos portalas. http://osp.stat.gov. It/
? Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.lt/It/
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Gyventojy sk. Lietuvoje ;
FE ; Gyventojy sk. Alytaus r.sav.
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2.1.1.1 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

Alytaus rajono savivaldybéje 2015 m. pradzioje gyveno 27 126 gyventojai. Daugy mieste gyvena 1 069,
kurie sudaro — 3,94 proc. Alytaus rajono savivaldybés gyventojy. Simno mieste gyvena 1 427, kurie
sudaro — 5,26 proc. rajono gyventojy, likusioje kaimiSkoje savivaldybés teritorijoje — 24 630 (90,80
proc.). Darbingo amziaus gyventojy dalis Alytaus rajone 2015 m. pradzioje sudaré 59,8 proc.

2.1.2. Gyventoju migracija

Migracija Lietuvoje Migracija Alytaus r.sav.
1400 1328
ol ]3.:),953 i 1200
106062 101153 arnc1  GRA3F '
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22 . 67884 - "FORSATESY 09 w—tvy kO
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2.1.2.1 pav. Gyventojy migracija’

Lietuvoje Salies emigracijos rodikliai tikstanéiui gyventojy yra vieni didziausiy Europos Sajungoje.
2010 ir 2011 metais emigranty skaifiaus neproporcingam augimui jtakos turéjo jstatymu nustatyta
prievolé nuolatiniams Salies gyventojams mokéti privalomojo sveikatos draudimo jmokas, todél savo
iSvykimag 1§ Lietuvos ] 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
mazejo ir 2014 metais iSvyko 98 036 Zmonés. Atsigaunant Lietuvos ekonomikai didéja imigranty
skaiCius. 2010 metais jy atvyko 55009, o jau 2014 — 85709 zmonés. Alytaus rajono savivaldybegje
didziausiais emigranty skaiCius buvo 2010 metais sieké — 1328. Po 2011 mety emigracijos mastai
zenkliai Sumaze¢jo. 2011 m. atvyko daugiau gyventojy, negu isvyko atitinkamai 870 ir 868. 2014 metais
i8vyko 908 zmonés. Lyginant su 2010 m. per §j laikotarpj iSvyko 31,6 proc. mazZiau gyventojy Didéja
imigranty skai¢ius. 2010 m. j Alytaus rajono savivaldybe atvyko 723 Zmonés, kai tuo tarpu 2014 m. —
885.

® Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
4 .
Ibid
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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 Sgjungos 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 turéjo statyba bei pramoné. 2010
metais BVP augimas sieké 1,6 proc., o jau 2011 Sis augimas buvo didziausias ir sieké 6,1 proc.

BVP Vidutiné metiné infliacija
(SVKI)

6,10%

2010 2011m 2012m 2013n 2014m 2010m 2011m 2012m 2013m 2014m
2.1.3.1 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija’
Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) islieka vidutinés metinés infliacijos
lygio mazéjimo tendencija. 2014 m. uzfiksuota 0,2 proc. vidutiné metiné infliacija. 2011 metais ji buvo
didziausia ir sieke 4,1 proc.

2.1.4. Imonés

Imoniy skaicius Lietuvoje : Jmoniy sk. Alytaus apsk.
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2.1.4.1 pav. Veikianéiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje®

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 imoniy atsiradimg paskatinti galéjo taip pat supaprastintos jmones jregistravimo procediiros.

Pagal 2015 m. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Alytaus rajono savivaldybéje
buvo 298 veikiancios jmonés. Savivaldybéje labiausiai i$vystytas paslaugy sektorius (59,7 proc. visy

> Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
6, .
Ibid
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veikianCiy jmoniy), sukuriantis daugiausia darbo viety. Didelg dalj veikian¢iy jmoniy sudaro jmongs,
uzsiimancios didmenine ir maZmenine prekyba, transporto priemoniy ir motocikly remontu (107
imonés). Savivaldybéje nemaza dalis jmoniy yra uzsienio kapitalo, taciau produkcijai pagaminti yra
naudojama vietiniai gamtos iStekliai. Alytaus rajono savivaldybés pramonés plétrg atspindi baldy, dury
ir langy, plastiko ir akmens gaminiy, mésos ir Zuvies produkty gamyba.

Pagal teising formg, 2014 m. Alytaus r. savivaldybéje daugumg veikian¢iy tkio subjekty yra
uzdarosios akcinés bendrovés (162), o maziausia yra savivaldybiy jmoniy, Seimyny, profesiniy sgjungy,
tradiciniy bendruomeniy ir bendrijy ir kooperatiniy bendroviy. Alytaus rajono savivaldybéje taip pat
veikia 86 individualios jmonés, 5 Zemés tikio bendrovés.

2.1.5. Nedarbo lygis

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Alytaus apsk.
20.00%
17,80% .. anc 18.50%
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- -":‘“*‘;’;‘T__ﬁi) 10, 70% 10.00% DA
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2.1.5.1 pav. Nedarbo lygis’

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

Alytaus apskrityje nedarbo lygis tik 2010 m. buvo panasus j Respublikos nedarbo lygj, o jau
2014m. nedarbas siekia —18,50 proc., kai tuo tarpu Salyje jis tik — 10,70 proc. Alytaus apskrities
nedarbo lygis per visg laikotarpj virsijo 15 proc., tik 2012 m. buvo maziausias ir sieké 15 proc.

Alytaus rajono savivaldybéje 2015 m. liepos mén. buvo registruota 2,3 tiikst. bedarbiy. Lyginant
su kitomis Alytaus apskrities savivaldybémis, pagal nedarbo lygj Alytaus rajono savivaldybé uzima
antra vieta po Alytaus miesto. Pagal nedarbo lygj tarp darbingy amziaus gyventojy, Alytaus rajonas
apskrityje uzima pirmg vietg. Daugelis pramonés jmoniy ¢ia bankrutavusios, kelionés j darba
pabrangusios, o daZnai darbdaviy mokami minimalls atlyginimai ar bedarbiams — socialinés iSmokos
Juy dirbti neskatina. Pagal oficialig statistika, mazdaug 40 procenty Alytaus rajono gyventojy, kurie yra
registruoti darbo birZoje, yra niekada nedirbe, o dar apie trecdalis nedirbe dvejus ir daugiau mety.
Alytaus rajone didziausias darbdavys — Alytaus rajono savivaldybé, jdarbinanti Zmones jai
priklausanciose jstaigose.

Statistikos departamento duomenims, 2014 m. Alytaus apskrityje buvo 56,8 tikst. uzimtyjy. IS jy:
4,8 tukst. — statyboje, 10,5 tikst. — pramongéje, 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
Alytaus rajone padidéjo individualiy jmoniy registracija, ji dinamiskiausia tarp apskrities

savivaldybiy. Taciau nei puiki Alytaus rajono geografiné padétis (netoli Lenkijos, Baltarusijos siena,
gerai iSvystyta keliy infrastruktiira), nei grazus kraStovaizdis pastaraisiais metais nepritraukia tiek

7 Lietuvos statistikos departamentas. http://www.stat.gov.It/It/
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privaciy investuotojy. Didinant rajono verslo jmoniy konkurencinguma savivaldybéje yra isteigtas
smulkaus ir vidutinio verslo fondas, kurio pagrindiniai tikslai yra gerinti verslo aplinka, skatinti naujy
darbo viety steigimasi, remti smulkaus ir vidutinio verslo jmones. Savivaldybé remia verslininkus
atleisdama juos nuo zemés nuomos mokescio, arba atidédama mokéjimo terming, skatina rajono
zemdirbius plésti ir modernizuoti Zemés ukj ir alternatyvius verslus, jie remiami i$ savivaldybés
biudZeto pagal Zemés akio rémimo programa. Alytaus rajono savivaldybé investicijy ir plétros srityje
orientuojasi j vieSosios infrastruktiiros, verslo, turizmo ir zemés tkio plétrg, modernios ir saugios
visuomenés kiirimg. Savivaldybé remia smulkaus ir vidutinio verslo kiirimg (SVV fondas), jaunimo ir
kaimo bendruomeniy projektus. Vykdomi bendri projektai su uzsienio partneriais. Igyvendinami Daugy
ir Simno miesty kompleksinés plétros projektai. Simne rekonstruoti kultiiros namai, atnaujinamas
parkas, asfaltuotos gatvés. Dauguose jrengiamas modernus papliidimys, rekonstruojama miesto aiksté su
aplinkiném gatvém ir Saligatviais. Rekonstruota ir bendruomenés poreikiams pritaikyta Daugy verslo
mokyklos akty salé. Rajone didelis démesys skiriamas aplinkosaugai, gerinama vandentvarka.®

2.2. Statiniy statistiniai duomenys

1% viso Respublikoje Alytaus raj.savivaldybe
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2.2.1 pav. Jregistruoty statiniy skai¢iaus dinamika®

Registry centro duomenimis per paskutinius penkerius metus Lietuvoje jregistruoty statiniy skaicius
pastoviai didéja. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy skaic¢ius buvo 0,87 proc. didesnis, nei
tuo paciu metu 2014 metais. Daugiausiai statiniy buvo jregistruota per 2012 metus. Tada pokytis siekée
1,19 proc.

Alytaus rajono savivaldybéje per paskutinius penkerius metus jregistruoty statiniy skai¢ius pastoviai
mazéja. Mazéjimas néra zenklus, nesiekia nei 0,5 proc. 2015 mety sausio ménesj jregistruoty statiniy
skaicius buvo 0,20 proc. mazesnis, nei tuo paciu metu 2014 metais. MaZziausias pokytis tarp jregistruoty
statiniy buvo per 2012 metus. Tada pokytis sieké 0,14 proc.

IS viso Respublikoje Alytaus raj.savivaldybé
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2.2.2 pav. Iregistruoty patalpy skaiciaus dinamika'®

8 Alytaus rajono savivaldybé¢ [interaktyvus]. Alytus, 2015 [Zzitréta 2015-08-01]. Prieiga per interneta: http://www.arsa.lt/
® Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2014m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés
tarnyba prie Zemés tikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2015.
19 1bid
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Lietuvoje jregistruoty patalpy skaicius kas metus pastoviai didéja ~0,65 proc. Per 2014 metus patalpy
skaiCius padidéjo 0,75 proc., o per 2010 metus $is pokytis buvo maziausias ir sieké 0,59 proc.
Alytaus rajono savivaldybéje jregistruoty patalpy skai¢ius kas metus didéja nezymiai. Tik per 2014
metus patalpy skai¢ius padidéjo 1,48 proc., o per kitus laikotarpius siekdavo apie 0,22 proc. Per 2011

metus $is pokytis sieke - 0,55 proc.

{0:39%
mfaasx] — B]o.18%]

|

@Vieno ir dviejy buty
gyvenamieji namai (17.81%)

B Trijyir daugiau buty
gyvenamieji namai (0.32%)

B Gyvenamieji namai jvairioms
soc.grupéms (0.02%)

@Administracinés paskirties
namai (0.15%)

@Viesbudiy, prekybos.
paslaugy. maitinimo ir
poilsio paskirties pastatai

I!ei?lnsy@os. pramonés,

sandéliav.. transporto ir
garazZy paskirties pastatai

nﬁaﬁ'{r'os. mokslo ir sporto
paskirties pastatai {0.18%)

OGydymo paskirties pastatai
(0.03%)

OSodo paskirties pastatai
(4.45%)

Opagalbinio Gkio paskirties
75.147%)

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

Alytaus rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota
pagalbinio tikio paskirties pastaty. Jy yra 46070, o tai sudaro 75,17 proc. visy statiniy. Vieno ir dviejy
buty gyvenamyjy namy paskirties pastaty buvo 10915. Taip pat gana daug uzregistruota gamybos,
pramoneés, sandéliavimo, transporto ir garazy, bei trijy ir daugiau gyvenamyjy namy paskirties pastaty.
Jy yra atitinkamai 916 ir 195. Sody paskirties pastaty uzregistruota 2725. Vieno procento nesiekia
gydymo paskirties pastatai, bei gyvenamieji namai jvairioms socialinéms grupéms. Jy uZregistruota 18
ir 13. Taip pat ne itin daug uzregistruota viesbuéiy, prekybos, paslaugy maitinimo ir poilsio,

administracinés, bei kulttiros ir mokslo paskirties pastaty. Jy atitinkamai fiksuota 238, 89, bei 108.

! Qaltinis. 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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0.60%
ofoso]

0] 0.66%

2.2.4 pav. Patalpy pasiskirstymas Alytaus rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d.*

Alytaus rajono savivaldybéje pagal naudojimo paskirtj 2015 m. sausio 1 d. daugiausia jregistruota buty
ir kity gyvenamyjy patalpy. Jy buvo 1620. Gana nedaug uzZregistruota gamybos, pramonés,
sandéliavimo, transporto ir garazy paskirties — 137 patalpos. Palyginti nedaug jregistruota kultiiros
mokslo ir sporto paskirties patalpy. Jy buvo tik po 3. Pagalbinio tkio paskirties patalpy néra
uzregistruotos né vienos. Vieno procento nesickia gydymo, administracinés, bei vieSbuéiy, prekybos,
paslaugy, maitinimo ir poilsio paskiréiy patalpos. Jy buvo atitinkamai 1, 12 ir 11. Gyvenamosios
patalpos jvairioms socialinéms grupéms buvo uzregistruota 35. Specialios, religinés ir kitos paskirties

uzregistruota 1 patalpa.

12 Saltinis. Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2010-2015 m. sausio

B Eutaiir kitos gyvenamosios patalpos
(82.01%)

B Gyvenamosics patalpos [vairiom
soc.grupém (1.52%)

0O Administracinés paskirties patalpos
(0.66%)

OVieSbudiy, prekybos, paslaugu,
martinimo ir poilsio paskirties
patalpos (0.60%)

B Camybos, pramonsés, sandeliav.,
transporto ir garaZl paskiriies
patalpes (7.53%)

O Eultiros, mokslo irsporto paskirties
patalpos (0.16%)

B Gydymo paskirties patalpos (0.05%)

OSpeaalios, religingsir kitos paskirties
patalpes (0.05%)

1 d. Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés @ikio ministerijos ir V] Registry centras. Vilnius, 2010—2015.
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0.34% 0.20%

® Valstybés nuosavybe (122)

® Savivaldybiy nuosavybé
(209)

# Juridiniy asmeny
nuosavybé{1108)

® Fiziniy asmeny nuosavybeé
(53085)

® Kitanuosavybe (7667)

2.2.5 pav. Pastaty pasiskirstymas Alytaus rajono savivaldybéje pagal nuosavybgs teises i juos
2015 m. sausio 1 d.”

Alytaus rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teisg 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net virs 80 proc.
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés pastaty. Jy viso 53085. Taip pat gana daug jregistruota Kitos
nuosavybés patalpy - 7667. Maziausia yra valstybés, bei savivaldybiy nuosavybiy pastaty, atitinkamai
122 ir 209. [registruota tik 1,78 proc. juridiniy asmeny nuosavybés pastaty, t.y. 1108 pastatai.

m Valstybés nuosavybé (4)
0.22%

0,
A ® Savivaldybiy nuosavybé
2.21%  (76)

m Juridiniy asmeny
nuosavybe(41)

W Fiziniy asmeny
nuosavybe (1715}

® Kita nuosavybeé (16)

2.2.6 pav. Patalpy pasiskirstymas Alytaus rajono savivaldybéje pagal nuosavybeés teises j jas 2015 m. sausio 1 d.**

Alytaus rajono savivaldybéje pagal nuosavybés teise 2015 m. sausio 1 d. daugiausia, net 92,60 proc.,
jregistruota fiziniy asmeny nuosavybés patalpy 1715. Maziausia jregistruota valstybés nuosavybés
patalpy — 4. Iregistruotos taip pat juridiniy asmeny ir savivaldybiy nuosavybés patalpos, atitinkamai 41
ir 76. Kitos nuosavybés patalpy buvo 16.

'3 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.
“ Ibid
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2.3. Statistiniai rinkos duomenys
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2.2.7 pav. 2011-2015" m. Alytaus r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skai¢ius™

Alytaus rajono savivaldybéje pastebima pastaty ir patalpy pardavimy svyravimo tendencija. Pardavimai
buvo maziausi 2011 m., 2012m. pardavimy skaiCius iSaugo 27,4 proc. 2013m. veél pastebimas
pardavimy skai¢iaus sumaz¢jimas, kuris siekia - 8,72 proc. 2014 m. pardavimy skaicius pats didziausias
per nagrinéjama laikotarpj ir siekia 324 sandorius. 2015 metas, per pirmus septynis ménesius buvo
jregistruota 145 sandoriy, t.y. apie 45 proc. 2014 metais jregistruoty sandoriy.
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2.2.8 pav. 2011-2015"m. Alytaus r, savwaldybeje parduotq pastaty ir patalpu skaicius pagal paskirties grupes™

Alytaus rajono savivaldybéje aktyviausia yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka. Kiekvienais metais
daugiausia parduodama vieno ir dviejy buty namy vidutini§kai 138 sandoriy per metus, kas sudaro 49,17
proc. visy pardavimy. Antroje vietoje paklausiausi sody pastatai, vidutiniSkai jvyksta 85 sandoriai per
metus. Jy per visg laikotarpj parduota 30,01 proc. Buty parduota 12,01 proc. lyginant su visais

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2011-2015* m
Alytaus r. savivaldybéje parduoty pastaty ir patalpy skaiCius pateiktas be pagalbinio tikio pastaty.
158altinis. V] Registry centras, Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé
*® Ibid.
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pardavimais, vidutiniskai 34 sandoriai per metus. Administracinés ir gydymo, bei komercinés ir
paslaugy paskir¢iy sandoriy skaicius iSlicka ne itin aukstas, sickia 1,19 proc. ir 1,78 proc. visy sandoriy,
vidutiniSkai atitinkamai 4 ir 5 sandoriai. Maziausiai sandoriy yra susijusiy su poilsio ir sporto
vidutini$kai 2 sandoriai per metus, t.y. apie 0,79 proc. Mazai jvyke sandoriy bendrabuciy ir kultaros,
Svietimo ir mokslo paskir¢iy, siekia 0,80 proc. ir 1,32 proc. Atitinkamai vidutiniskai 2 ir 4 sandoriai per
metus. Garazy paskirties pastaty vidutinis$kai 8 sandoriai per metus, kas sudaro — 2,91 proc. Lyginant
2013 ir 2014 metus sandoriy skaicius keitési gan zenkliai, ypac vieno ir dviejy buty namy — 18, sody
pastaty — 23, buty — 26. Kity paskirc¢iy pastaty sandoriai isliko panasis, o kai kuriy paskirc¢iy tokiy kaip
garazy, kultiiros, Svietimo ir mokslo, bendrabuéiy net sumazéjo, atitinkamai 7, 5 ir 2 sandoriais.

3. NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES NUSTATYMO
METODAI

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokeséio 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 konjunktiira
(panasuma rinkos vertés pozitriu) 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. Taiau nesant arba triikstant VI Registry centro
nekilnojamojo turto duomeny bazei reikiamy kadastro rodikliy (ploto, sieny medziagos ir pan.)
nekilnojamojo turto vidutine rinkos verté nustatoma islaidy (kasty) metodu.

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

18

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis Paskirties grupé masiniam |\, ;im0 metodas
vertinimui
Gyvenamoji (1 buto past.) . .. . Lyginamasis
1. . Vieno-
Gyvenamoji (2 buty past.) leno-dviejy buty nama metodas
Gyvenamoji (3 ir daugiau buty) . Lyginamasis
2. — Butali
Gyvenamoji (buty) metodas
3 GyvenamOJ} (iv. soc. gI'L.lplL}) Bendrabugiai Lyginamasis
Gyvenamoji (gyvenamyjy patalpy) metodas
Viesbuciy Lvai .
Prekybos Viesbuciy, prekybos, yginamasis
4 Paslau aslaugy ir maitinimo metodas, pajamy
laugy p gu metodas
Maitinimo
Administraciné Lyginamasis
S. Administracing ir gydymo metodas, pajamy
Gydymo metodas
y . Lyginamasis
6. |Garazy Garazy metodas
7. Kulturos, Svietimo Kultiiros, Svietimo ir mokslo Lyginamasis
Mokslo metodas
Poilsio o Lyginamasis
8. Sporto Poilsio ir sporto metodas
. . Lyginamasis
9. [Kita (sody) Sody pastatai metodas




Paskirties grupé masiniam

Eil. Nr. Naudojimo paskirtis - Vertinimo metodas
vertinimui
Pagalbinio tikio e Lyginamasis
10. Kita (pagalbinio tikio) Pagalbinio tkio metodas

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

RV =PK + PV,

Kur: RV - vertinamo objekto rinkos verté,

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

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

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

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

Kapitalizavimo norma priimama, atsizvelgus ] pastaty (patalpy) panaudojimo galimybes ir kitus
faktorius, darancius jtaka pastato ilgalaikiam ekonomiskam naudojimui. Kapitalizavimo normos dydis
gali 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 btdu
aprasSymas pateiktas 5 skyriuje.

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

Nekilnojamasis turtas islaidy (kasty) metodu vertinamas naudojant aktualius jregistruotus
Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto registro duomenis, naujausius Nekilnojamojo turto
atkiirimo kasSty (statybinés vertés) kainynus, statinio vidutinés naudojimo trukmés normatyvus ir
vietovés pataisos koeficientus.

I8laidy (kasty) metodu vertinamy nekilnojamojo turto objekty vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
taikomi vietovés pataisos koeficientai (toliau — VPK) ir verciy zonos, kurias nustato V] Registry centras.

Vertinant turtg iSlaidy (kasty) metodu, apskaic¢iuojama:

1. Nekilnojamojo turto statybos verté (atkiirimo kaStai) — objekto dydj

(kubatiira, kvadratiirg ar kitg kiekij), 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.

19



2. Nekilnojamojo turto atkuriamoji verté — nekilnojamojo turto statybos verte
patikslinus fizinio nusidévéjimo procentu, apskai¢iuotu 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 mokescio jstatymo 9 str. 2 d. 3 p.
nurodytam nekilnojamajam turtui.

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

4. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS VERTINANT LYGINAMUOJU METODU

4.1. Metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas taikant lyginamaji metoda

Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy 3 p.  vertinimo modelis apibréZziamas 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 biitini i§samis ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamajj 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 sumazejima del Siy veiksniy:

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

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

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

e komerciSkuma;

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

e vienoda sandoriy laika.

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

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

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

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

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné¢ matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami j skaitmening formg. Jei koreliacingje matricoje du
nepriklausomi kintamieji jgyja didele koreliacijos koeficiento 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 saveikos rysius. Saveikos
rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty
kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi j adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius.
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| 5 : |

| 1[ Paskirtys  — |
- | v ' :

B . > : |~ | Modeliy
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NEKALIBRUOTI MODELIAI ‘——’1 Modelly

I kalibravimas | l
KALIBRUOTI MODELIAI B p——-.
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! { I i), |
| PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

4.1. pav. Nekilnojamojo turto verciy zemélapiy ir modeliy sudarymas

21



Adityvinis modelis.

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

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

Multiplikatyvinis modelis.

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

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

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
Zinomg ir prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmes, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus i
modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés.

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

Alytaus r. sav.
Pastaty 1 m2, pagalbinio fikio paskiréiy grupés — 1 m3 vertés pagal veréin zonas
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4.2. pav. Alytaus r. 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 ver¢iy zonose
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks¢iai —
susikertant kreivéms, bitina pertikrinti modelio teisinguma arba daryti iSvada, kad rinkos salygos verciy
zonoje turi iSskirtines aplinkybes.

Patikrinti ir atitinkantys nekilnojamojo turto rinkos konjunkttira modeliai suraSomi i lenteles.
Alytaus r 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

¥ NA

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

" %

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

"

U

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo 4 Objekty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai vertes internete
-apie 2,25 -vertinimo
Zemés — S grupes [> 1234 20005 c> 288 sklypuy d min. sklypy dokumentai
Statinig — 10 grupiy - 625 statiniy -apie 3,56 -objekty
min, statiniy vertes
N

4.3. pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema

4.2.  Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama laikotarpj
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2015 m. rugpjcio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota ir,
esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ig pataisg prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai :

e porin¢ pardavimy analize;

e perpardavimy analizé;

e pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;
e daugianaré regresiné analiz¢.
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Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogiSky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dé¢l fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy
skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy
keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempg atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy jtaka. Nustatytas kainy
kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal
formule:

KLP =K (1 + rt);

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datg;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — 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),

Cia t’— periody (ménesiy, ketvirciy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio datos.

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

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taSkus aproksimuojanti 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 r. savivaldybéje 2015 m. rugpjucio 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, $vietimo ir mokslo; poilsio ir sporto; sody pastatai; pagalbinio tikio) 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 | patikimy pirkimo—pardavimo duomeny lokalizacija, GIS priemonémis kadastro
zemeélapyje suformuojamos verciy zonos. Zony ribos turi atitikti nekilnojamojo turto rinkos kainy lygiy
(ploto vienetui) pasikeitimy ribas, jvertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka
rinkos kainy patikimumo kriterijus, naudojimo paskirtj ir kitas svarbias charakteristikas.

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

1. Nekilnojamojo turto ver¢iy zona turi apimti Zzemés plotus ir vidaus vandenis, kuriuose bent
vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo Kkriterijus atitinkan¢iy kainy lygis nuo gretimos
nekilnojamojo turto verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

24



2. Nekilnojamojo turto ver€iy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos
gyvenamosios vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacinio naudojimo pobtidzio teritorijos dalis
(sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kita).

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

Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos.

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

Alytaus r. savivaldybés nekilnojamojo turto verCiy zony Zemélapis A3 formatu pateiktas
atskirame priede ,,Zony zemélapis®.

4.3.2. Zony apraSymas

2. Alytaus rajono savivaldybé

Zonos |Zonos pavadinimas

Nr.
2.1 |Daugy m.
2.2 |Simno m.
2.3  |Alytaus sen. Uzubaliy k., LikiSkéliy k., Likiskiy k., JurgiSkiy k., Radzitny k.
2.4 Alytaus sen. kaimai, i8skyrus teritorijas, iSvardintas 2.3, 2.13,2.21, 2.22 ir 2.23 p.;
Krokialaukio sen. Arminy II k., Duselninky k., Udrijos k., Jackoniy k., Barkiiniskio k.,
Pakasavo k., Kabiniy k., Svirniskiy k.; Miroslavo sen. Vovy k., Laburdiskiy k., Rozuciy
k., Mancitiny k., Kurnény k., Burbiskiy k., Geistary k., Geistariskiy k.
2.5  |Punios sen. kaimai, 1§skyrus 2.6, 2.7 ir 2.24 p.
2.6 [Nemunaicio sen. Uzupiy k.; Alovés sen. Jurkioniy k., Alytaus k., Muizelény k., Kaniiiky
k.; Punios sen. Panemuninkéliy k.,Medukstos k.
2.7 Alovés sen., i8skyrus 2.6, 2.24 ir 2.16 p. nurodytas teritorijas; PivaSiiiny sen. Bazory k.,
Karkliniskiy k., Juo¢iskiy k., Zemaitéliy k., Miknolesy k., Gervény k.; Punios sen.
Striel¢iy k., Gajauciskio k., Norgeliskiy k., VaisodzZiy k., Raganiskiy k., Padvariskiy,
VaiSupio vs.; Nemunaicio sen. Balninky k.
2.8  |Butrimoniy sen.; PivaSitiny sen., i8skyrus 2.7, 2.14 ir 2.15 p. nurodytas teritorijas.
2.9  |Daugy sen., iSskyrus Daugy m.
2.10 |Miroslavo sen.; Krokialaukio sen.; Nemunaicio sen., i§skyrus 2.4, 2.7, 2.17, 2.19 ir 2.20 p.
nurodytas teritorijas.
2.11 |Raitininky sen., iSskyrus Ryliskiy k.

2.12 |Simno sen., iSskyrus Simno m.

2.13  |Miklusény k.

2.14  |Butrimoniy mstl.

2.15 |Pivasitny k.

2.16 |Alovés k.

2.17 Nemunaic¢io mstl.

2.18  [Ryliskiy k.

2.19 |Miroslavo k.

2.20 |Krokialaukio mstl.

2.21 |Alytaus sen. Baksiy k., Jasunsky k., Navicky k., Zaunieriskiy k.
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2.22  |Alytaus sen. Butkiiny k., Butrimiskiy k., Daugirdéliy k., Kanitiky k., Kriauniy k.,
Kibirksciy k., Luksnény k., Paplansky k., Pranitiny k., Rumboniy k., Rutkos k., Zaidy k.

2.23 |Alytaus sen. Talokiy k., Nortny k.

2.24  |Alovés sen. Venciuny k., Takniskiy k., Ulysky k., Skernés k., Poteroniy k.; Punios sen.
Vaidaugy k., Ziuky k.

4.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

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

Alytaus rajono savivaldybéje atlikta 1 m? statiniy kainy analiz¢ teritoriniu pozitriu pagal tvarka,
aprasSytg ataskaitos 4.3.1. poskyryje. I$ viso sudarytos 24 verciy zonos.

2.1. zonai priklauso Daugai. Jame nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra didesnis lyginant
su gretimomis teritorijomis. Tai viena seniausiy vietoviy Lietuvoje. Pirma karta miestelis paminétas
Kryziuociy kroniky apraSymuose 1384 m. Jis jsikiirgs 20 km | rytus nuo Alytaus ir tiek pat i Siaurés
vakarus nuo Varénos centro. Tai senifinijos centras. Salia miesto yra Didziulio eZeras. Mieste stovi
baZznycia, yra viduriné mokykla, meno mokykla, Daugy Zzemés tkio mokykla, vaiky darzelis, pastas,
kultiiros namai, biblioteka, poliklinika ir ligoniné, daug prekybos ir kity jmoniy. Sioje zonoje vyrauja
nuosavy namy kvartalas. ISvystyta infrastruktira.

2.2. zona. Priklauso Simno miestas. Jis i$skirtas, nes jam biidingas aukstesnis nekilnojamojo turto
pardavimo kainy lygis, palyginti su Salia esancia kaimiSka teritorija. Simno miestas jsikiires 24 km |
vakarus nuo Alytaus m., Salia kelio Alytus-Marijampolé. Tai senitinijos centras, urbanistikos paminklas.
Miestas jsiktires prie Simno (Siaur¢je) ir Gilucio (vakaruose) ezery, o pietuose Spernios tvenkiniai.
Simne jsikiir¢ prekybos ir paslaugy centrai, mokyklos, slaugos ligoniné, baZnycCia. ISvystyta
infrastruktiira. Gyventojai ver€iasi zemeés tkio produkty gamyba, gyventojy aptarnavimu, Zuvivaisa,
melioracija, statyba, siuvimu.

2.3. zona. Sudaro Alytaus rajono kaimai juosiantys vakaring miesto dalj. Juose nekilnojamojo turto
pardavimo kainy lygis yra didesnis lyginant su gretimomis kaimiskomis teritorijomis, bet maZesnis uz
Salia esant] miestg. Kainos ir toliau iSlieka gana aukstos, nes zona ribojasi su miesto teritorija, geras
susisiekimas su juo.

2.4. zona. Priklauso dalis Alytaus bei Krokialaukio senitinijy kaimy. Ji sudaryta todél, kad jai
biidingas Zemesnis Zemés sklypy pardavimo kainy lygis, palyginti su alia esanéia 2.22. zona. Sia zona
suformavo arti esantis miestas, ribojimasis su Prieny r. savivaldybe, palyginti aukStas Zemés nasumo
balas.

2.5.zona. Priklauso dalis Punios senifinijos kaimy. Zemesnj kainy lygj suformavo maZesnj na§umo
balg turincios Zemés lyginant su Salia esanc¢iomis zonomis 2.4. ir 2.7., didesnis atstumas iki miesto.
Nekilnojamas turtas néra toks paklausus, rinka mazau aktyvi.

2.6. zona. Sudaro kaimai juosiantys ryting miesto dalj. Auks$tg Zemes kainy lygj nulémeé arti esantis
Alytaus miestas. Sioje zonoje didele paklausa turi sodininky bendrijy nariy Zemés. Dalis miestieiy,
negalédami pragyventi mieste, persikelia j sodininky bendrijas. Paklaustis sodo pastatai tinkami gyventi
ziema. Siuo laikotarpiu jaudiamas rinkos atsigavimas.

2.7. zona. Tai Alovés senitinijos ir dalis Punios seniiinijos kaimy. Si zona i$siskiria didesniu Zemés
kainy lygiu, palyginti su zemeés kainomis 2.9., 2.10. ir 2.5. zonomis, bet kainy lygis maZesnis negu
priemiestinése 2.6. ir 2.24. zonose. Si zona i$siplété, prisijungé dalis Punios senifinijos kaimy — tam
turéjo jtakos pastatytas tiltas per Nemung, geras susisiekimas su miestu. Rinka lyginant su kitomis
zonomis aktyvi. Aukstesn] kainy lygj suformavo arti esantis miestas, didesnj nasumo balg turinCios
Zemes.

2.8. zona. Sia zona sudaro Butrimoniy ir Pivasitiny senitinijos kaimai. Ji sudaryta todél, kad jai
budingas Zemesnis zemés sklypy pardavimo kainy lygis. Tam jtakos turéjo atstumas iki miesto,
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Zemesnis na§umo balas, prastas susisiekimas su rajono centru. Zemés iikio paskirties zemés vidutiné
rinkos vert¢ mazesné negu kitose zonose. Tai priklauso ir nuo vietos kurioje yra sklypas, nuo naSumo
balo.

2.9. zona. Sudaro Daugy senitinijos kaimai. AukStesnj kainy lygj, lyginant su 2.8. zona, suformavo
neblogas susisickimas su rajono centru. Senifinijoje gausu eZery, kurie traukia poilsiautojus. Si zona
patraukli rekreaciniu poziiiriu.

2.10. zona. Zona apimanti didziausig rajono teritorija. | ja patenka trijy senitinijy kaimai: Miroslavo,
Nemunaicio, dalies Krokialaukio. Ji sudaryta todé¢l, kad jai biidingas Zemesnis zemés sklypy pardavimo
kainy lygis lyginant su priemiestinémis zonomis. Didel¢ reikSme tam turéjo didesnis atstumas ir
prastesnis susisiekimas su rajono centru. Zona nutolusi apie 10-20 km nuo miesto. Dirbamos Zemés
vieno ha viduting rinkos verté priklauso nuo sklypo dydzio, nasumo balo.

2.11. zona. Sudaro Raitininky seni@inijos kaimai. Si zona sudaryta todél, kad joje nekilnojamojo
turto pardavimo kainy lygis yra Zemesnis lyginant su gretimomis teritorijomis. Rinka néra aktyvi. Sia
zong suformavo tolesnis atstumas iki Alytaus miesto, prastesnis susisiekimas su juo, Zemas naSumo
balas, misky gausumas. Si zona patraukli rekreaciniu poziiiriu, gausu misky, eZery.

2.12. zona. Sudaro Simno senitinijos kaimai. Joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra
didesnis lyginant su gretimomis teritorijomis Sia zona suformavo aukstas naSumo balas, ribojimasis su
Marijampolés savivaldybe. Cia zemés geriausios rajone, todél rinka iuo laikotarpiu palygint aktyvi.
Zemés iikio paskirties Zemé perkama, turint tiksla joje ikininkauti.

2.13. zona. Ja sudaro Miklusény kaimas, esantis Alytaus priemiestyje. Si zona i$skirta todél, kad
joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra didesnis lyginant su gretimomis teritorijomis. Aukstg
kainy lygj nulémé arti esantis miestas. Cia kursuoja miesto mikroautobusai, todél labai patogus
susisiekimas su miestu. Vyrauja nuosavy namy kvartalas. Taip pat yra nemazai Zemés wikio paskirties
zemes sklypy. Pakeitus Zzemés paskirtj, statomi individualtis namai. ISvystyta infrastruktiira.

2.14.-2.20. Zonas sudaro Butrimoniy mstl., Pivasiiny k., Alovés k., Nemunai¢io mstl., Ryliskiy k.,
Miroslavo k., Krokialaukio mstl. Sias zonas sudaro Alytaus rajono savivaldybés senifinijy centrai. Juose
isikiire prekybos ir paslaugy centrai, baznyc€ios, mokyklos — biitiniausi Zmoniy poreikiams objektai.
Esanti socialin¢ infrastruktiira ir lemia auksStesnj Zemés kainy lygi negu likusioje savivaldybés dalyje,
todél nurodytos gyvenamosios vietoves yra iSskirtos ] atskiras ver¢iy zonas.

2.21. Sudaro Alytaus senitinijos kaimai juosiantys Siauring miesto dalj. Juose nekilnojamojo turto
pardavimo kainy lygis yra didesnis lyginant su gretimomis kaimiSkomis teritorijomis, bet mazesnis uz
Salia esant] miestg. Kainos ir toliau iSlieka gana aukstos, nes zona ribojasi su miesto teritorija, geras
susisiekimas su juo.

2.22., 2.23. zonos. Sudaro dalis Alytaus senitinijos kaimy. Jos sudarytos todél, kad joms budingas
zemesnis zemés sklypy pardavimo kainy lygis, palyginti su priemiestinémis 2.3. ir 2.21. zonomis. Cia
nekilnojamo turto kainai jau turi jtakos prastesnis susisiekimas su miestu, didesnis atstumas iki jo.

2.24. Zona. Tai dalis Alovés ir Punios senitinijos kaimy juosianciy brangiausig priemiesting 2.6.
zong. Ji sudaryta, nes kainy lygis Zemesnis lyginant su priemiestine dalimi. Nekilnojamo turto kainoms
jtakos turi atstumas iki miesto, prastesnis susisiekimas su juo.

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

4.4.1. Statistiniy rodikliy apibiidinimas

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

Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = EZ S, .

i=1
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Mediana — sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

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

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & —
DX =——Y (S. -S)?%.
n—1;(' )

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

SX =+JDX .

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

19 =
AX—HZ|Si—S|.

i=1

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

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysSys tarp dviejy arba daugiau statistiskai vienas
su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant verte, yra
reikSmingas, ar j 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

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

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

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

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

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

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

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

oo

—
z(si - sj
&ia S;, - prognozuota kaina.

R gali turéti reikSmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelj 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 r. savivaldybés 2010-2015* m. pradiniai rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Sndety | Mt lsunas| AN | o s
' ' nuokrypis

‘ Vieno—dviejy buty namy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Gviso | 635 | 2 | 1563 || 106 | 136 | 65 |

‘ Buty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
viso | 148 || 3 | 460 || 100 | 76 | 8 |

‘ Bendrabuciy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 12 | 1 I 136 | 48 | 39 | 40 |

‘ Administracinés ir gydymo paskirciy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso || 17 | 1 | 1149 | 113 | 276 | 26 |

‘ Poilsio ir sporto paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
15 viso || 8 | 40 [ 944 | 555 | 391 | 720 |

‘ Kultiiros, Svietimo ir mokslo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso| 15 || 3 | 53 | 15 | 14 | 8 |

‘ Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo paskir¢iy grupés nekilnojamasis turtas ‘
Bviso | 23 | 2 | 4130 | 245 | 850 | 37 |

‘ Garazy paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
Bviso| 35 | 1 | 52 | 17 | 14 | 15 |

‘ Sody pastaty paskirties grupés nekilnojamasis turtas ’
| Bviso || 376 | 3 | 729 | 146 | 97 | 126 |

* 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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4.4.3. Rinkos modeliavimas

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

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

4.4.4. Ekspertinis vertinimas

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

4.5. Statybos mety jtaka

Statybos mety jtaka yra vienas i§ reikSmingiausiy kintamyjy vidutinei rinkos vertei nustatyti.
Vertinant nekilnojamgjj turtag masinio vertinimo biidu 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, viesbuciy, 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 biiti naudojamas:

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

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

verté.

Pajamy metodu nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliams sudaryti panaudoti:

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

nuomos sandoriy kainos, uzfiksuotos V] Registry centre;

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

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

viesbuciy vertinimui — vidutinés kambariy nuomos kainos, kambariy skai¢ius, uzimtumas,
pajamos, ilaidas ir kt. duomenys surinkti i§ ankety, padedant Lietuvos viesbuciy ir restorany
asoclacljal.

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

veiksniy:

aplinkos laikino pagerinimo arba pabloginimo;

nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;

nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo apribojimo;

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

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

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

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

1

© O WL A WN

patikros.

. Rinkos duomeny patikros;

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

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

. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjy pajamy nustatymo.

. Kapitalizavimo normos nustatymo.

. Zemés jtakos koeficiento statinyje nustatymo.

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

Matematine iSraiSka masinio vertinimo modelis pajamy metodu atrodo taip:

((BP * (UZim% / 100)) — (MokV * (NTm% / 100) + VRV * (Drau% / 100) +BP * (Vald% / 100) +
BP * (Remo% / 100))) / (r / 100) * ZVK,
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kur: BP = (vid. nuomos verté * (BnPI-PgPI1*0.25)) *12,

&ia: vid. nuomos verté = by X X1 x X2 x ... X Xpbp;

X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, bo — vidutiné (baziné¢) nuomos kaina, by, by, ...,
bp — nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

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

12 — ménesiai.

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

Pavadinimas Sutrumpinimas
Draudimo iS$laidy tarifas, proc. Drau%
Turto valdymo ir kt. i$laidy tarifas, proc. Vald%
Einamojo remonto islaidos, 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
Mokestiné verté MokV
Grynosios veiklos pajamos, gaunamos i§ NT GP
Bendrosios pajamos BP

5.1.1. Rinkos duomeny patikra

Modeliams sudaryti reikalingos sandoriy nuomos kainos patikrinamos pagal komerciskumg ir
vienodg sandoriy sudarymo laikg. Komerciskumo kriterijus nustatomas atliekant iS§vestinio rodiklio — 1
m?/mén. — NUOMOS kainy analize, prie$ tai atsisakant sandoriy, kuriy nuomos kainos neatitinka rinkos
konjunktiiros. Laiko kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analiz€¢ neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢iancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos
rinkos nuomos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 4.2 skyriuje. Panaudojant ilgesnio
laikotarpio nuomos kainas, laiko pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti nuomos
kainas aproksimuojanc¢ia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus nuomos kainas, atliekama
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 sgveikos rysSiy nustatymas. Specifikacija atliekama
taikant statistinius skaiciavimus, grafing analize, koreliacines matricas, kitus matematinés analizés
budus. Vadovaujantis Nekilnojamojo turto kadastro nuostatais ir atsizvelgiant j rinkos konjunktiira,
specifikacijos metu nekilnojamojo turto naudojimo paskirtys yra sugrupuotos j tas pacias verciy grupes,
kaip ir vertinant lyginamuoju metodu. Pasirenkant vertinimo metoda, buvo atsizvelgta ne tik j Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo nuostatas, bet ir Turto ir verslo vertinimo metodika.
Atsizvelgiant ] tai, kad poilsio, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniy (patalpy) nuomos sandoriy
yra mazai, taikant jy vertinimui pajamy metoda galimos didelés vidutiniy rinkos ver¢iy paklaidos.
Todeél, siekiant kuo tikslesnio jvertinimo, $is metodas minétoms paskirtims nebuvo taikytas.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant verCiy Zemélapius. Naudojantis
zemélapiu nustatoma vietos jtaka vidutinei nuomos vertei, ir dél vertés zonoje esanciy veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamyjy skai¢ius. Nekilnojamojo turto verciy zony
sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 4.3.1. poskyryje. Tais atvejais, kai pagalbiniam modeliui
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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 veréiy, zonos kaip ir vertinant
lyginamuoju metodu. Alytaus r. sav. turi 24 verciy zonas. Atlikus vertinamy paskir¢iy grupiy rinkos
analize pagal vertinamo turto tipus, statybos metus bei nuomos kainas, verc¢iy zonos buvo sujungtos taip
pat, kaip ir vertinant lyginamuoju metodu.

Alytaus r. savivaldybéje 2015 m. rugpjiic¢io 1 d. nuomos verCiy laiko pataisa apskaiéiuota
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.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai iSreiSkiami skaitmenine forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turinCiose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasickiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biti svarbis apskaiciuojant nekilnojamojo turto viduting nuomos vertg.
Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysSius. Sgveikos rysius apsprendzia modeliy tipai.

Nekilnojamojo turto vidutinei nuomos vertei nustatyti panaudotas multiplikatyvinis modelis.

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

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

.., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reik§mingus veiksnius ir parinkus modelio tipg, atlickamas modelio kalibravimas.
Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui
panaudota daugianaré regresin¢ analiz¢ (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant
zinoma ir prieinamg informacijg, nustatymo budas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys
yra nekilnojamojo turto rinkos vertés reik§més, 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 r. savivaldybés nekilnojamojo turto vidutiniy nuomos ver¢iy vertinimo modeliy vertikali—
horizontali patikra
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Grafiko x ayje atidétos veréiy zonos, y aSyje vidutinés nuomos vertés (Eur/m*mén.),
apskaiCiuotos pagal pagalbinius modelius, parengtus vertinimo datai — 2015 m. rugpjacio 1 d. Gauta
kreivé rodo Eur/m?/mén. vidutinés nuomos vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir&iy grupiy
poziuriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita verCiy zonose turi panasias 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 analize.

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

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

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

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

5.2. lentelé. Nuomos duomeny statistiniai rodikliai

Nuomos kainy Minimali Maksimali Aritmetinis k://;%?’;lt?;sis Mediana
skaicius vnt. kaina vnt. kaina vidurkis nuokrypis
45 I 01 I 87 | 6,38 I 13,6 I 2

5.1.5. Vertinamo nekilnojamojo turto grynyjuy pajamuy nustatymas

Grynosios pajamos yra skirtumas tarp bendryjy nuomos pajamy ir islaidy:
Grynosios metinés pajamos = bendrosios metinés pajamos — 1éSy praradimas dél
neuZimtumo — turtui tenkancios metinés islaidos.

Atlikus vertinamo turto analize dél nuomojamy patalpy pagrindinio ir pagalbinio ploty, priimta,
kad skirtumas tarp Siy ploty ver¢iy yra 25 proc. Todél, apskaiCiuojant bendrgsias metines pajamas,
nustatyta vidutiné nuomos verté¢ dauginama 1§ bendro ploto, o pagalbiniam plotui tenkanti nuomos verté
mazinama 25 proc.

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 r. sav. nustatyta, kad administracinés paskirties ir
komercinés paskir¢iy pastaty neuzimtumas yra 20 proc., t. y. pajamy netekimo koeficientas (1-0,2) =
0,8.
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5.3. lentelé. Vertinamam turtui tenkancéios metinés i§laidos

ISlaidos Paskirtis Procentais
_— . .1 Administraciné ir gydymo 1,0
Nekilnojamojo turto mokestis Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 1,0
.5 Administraciné ir gydymo 0,1
Draudimas Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 0,1
1 o g3 Administraciné ir gydymo 2
Turto valdymo iSlaidos Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2
Einamojo remonto i§laidos* Administraciné ir gydymo 2
Viesbuciy, prekybos, paslaugy ir maitinimo 2

1.Nekilnojamojo turto mokestis. Alytaus r. sav. 2014 m. geguzés 27 d. sprendimu Nr. K-158 nekilnojamojo turto
mokestis yra nustatytas 1,0 proc. nuo nekilnojamojo turto mokestinés vertés. Tokiu biidu:

Nekilnojamojo turto mokestis = galiojanti objekto mokestiné verté * 0,01.

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

2. Draudimo islaidos apskaiciuojamos paémus 0,2% 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 mokes¢ius
(proporcingai nuomojamam plotui).

5.1.6. Kapitalizavimo normos nustatymas

Kapitalizavimo norma yra pagrindinis faktorius, darantis jtaka grynyjy pajamy kapitalizavimui.
Nustatant nekilnojamojo turto viduting rinkos verte, kapitalizavimo norma reikalinga kapitalizuojant
vieny mety grynasias pajamas, gaunamas i§ jprastiniy pelno normy, biidingy analogiS8kam turtui rinkoje.
Tai galima atlikti remiantis nominaliaisiais arba realiaisiais dydziais. Svarbiausias uzdavinys, tenkantis
vertintojui, nustatant kapitalizavimo norma, yra jvertinti investicijos ] nekilnojamajj turtg rizikg. Pagal
uzsienio Saliy nekilnojamojo turto praktika, ji priklauso nuo tokiy faktoriy:

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

salygos toje vietoveéje, tuo kapitalizavimo norma bus zemesné;

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

pajamy kapitalizavimo norma Zemesné¢;

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

SprendZiant, kokia kapitalizavimo norma priimti kapitalizuojant grynasias pajamas,
atsizvelgiama ] vertinimo metu vyraujancius santykius vietinéje nekilnojamojo turto rinkoje. Be to,
ypatingg reikSme Siuo atveju turi pasiiilos ir paklausos santykis. | skirtingus kapitalizavimo normy
dydzius atsizvelgiama pagal pastaty rusj. Taip pat kaimo vietovéje esancio pastato kapitalizavimo norma
didesné nei miesto, nes ¢ia nuomos mokesc¢io 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);
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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 investicijy metodu kapitalizavimo norma
skai¢iuojama, kuomet naudojamos skolintos 1é30s. Sie metodai néra pagrindiniai, o labiau pagalbiniai,
nes gaunama orientaciné kapitalizavimo normos reik§meé, kai rinkos duomenys nepakankamai patikimi.

Susiety investiciju pagal fizinius komponentus metodu kapitalizavimo norma skai¢iuojama
kaip vidutinis dydis tarp Zzemés 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 paliikany normas, kaip
bazines (prie jy pridedamos kompensacijos uz rizika, zema likviduma ir investicijy vadyba), 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 metodg matematiskai galima isreiksti taip:

r=Yp+ XDY;,
Cia Y — bazin¢ norma (imama nerizikinga arba maziausiai rizikinga paltikany norma),

DY;; - i-asis pataisymas.

Nerizikinga paliikany norma — paliikany norma, grindziama vyriausybiniy ilgalaikiy vertybiniy
popieriy pelningumo dydziu arba patikimiausiy $alies banky paltikany 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 bti 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 skai¢iavimo paklaida turi didele reikSme
kapitalizuotai vertei, ypa¢ kai pajamos didelés ir kapitalizavimo norma Zema. Todél kapitalizavimo
norma reikia paskai¢iuoti labai atidziai ir remiantis rinkos duomenimis.

Alytaus r. sav. kapitalizacijos normos nustatymui pasirinktas rinkos analogy metodas.
Kapitalizacijos normos nustatymui atlikta sugretinamy objekty pardavimo ir nuomos kainy analizé.
Kadangi kapitalizavimo normos nustatymui Alytaus rajono savivaldybéje sandoriy nepakako, todél
buvo rinkti ir analizuoti ne tik Sios, bet ir kity Alytaus apskrities savivaldybiy sandoriai.

5.4. lentelé. Kapitalizavimo normos nustatymas

. dori Grynosios
Sandorio _ USEIES | SN metinés
d Savivaldybé | Gyvenvieté Gatvé Paskirtis plotas, suma, . r proc.
ata kv pajamos,
. m Eur
Eur
Alytaus m.
2014 05 sav. Alytus Rotu$és 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 Likigkéliy g. Administraciné | 23,17 6661 637 9,56
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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 biti paskirstoma proporcingai, o ne sumavimo ar atémimo budu.
Pajamy ir pelno srautai turi jtakos ir statinio, ir zemés vertés dalims. Kadangi vertinant statinius pajamy
metodu, Siuo metu néra technologiniy galimybiy masiniu vertinimo biidu susieti zemés su statiniu ir
nustatyti, ar zemé priklauso pastato savininkui nuosavybés teise, ar Sis zemés sklypas nuomojamas,
todél daroma prielaida, kad visi Zemés sklypai yra suformuoti ir mokes¢iy mokétojui priklauso
nuosavybés teise.

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

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

5.5. lentelé. Zemés ir statiniy atskyrimo budas

Sandoryje dalyvave Masinio . Sandorio Pad.almta
objektai vertinimo verté Dalis Koef. suma obj(_akto
250 000 Eur kaina
Zemeés 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_tq. verté 350 000 250 000
nustatyta masinio
vertinimo biidu

Nustatant zemés vertés jtakos koeficienta, buvo nagrinéti visos Lietuvos Respublikos vertinamy
nekilnojamojo turto paskiré¢iy 20062015 m. sandoriai. Analizés rezultatai pateikti 5.2. ir 5.3. pav.

" 2015 - sandoriai, jvyke 2015 m. sausio—birzelio ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre
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Zemés sklypovertés 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.

J"“NlhlllllI||||...|...|..............

<
<
o

40

35

Sandoriy skaicius
= = N N w
(6] o wv o wu o

o

0.01
0.03
0.05
0.07
0.09
0.11
0 13

~ M
m M o
o o o©

0.37
0.39
0.42

H ‘—u H N N N N N
O © ©o o © S © o
Vv S

Zemeés sklypo vertés dalis statinyje

Vidurkis 0,15
Mediana 0,10

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

ISnagringjus kituose miesteliuose ir kaimuose 592 sandorius, nustatyta, kad Zemés sklypo vertés
dalis statinyje sudaro 10 proc.

38



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 r. savivaldybés teritorijoje esanciy nekilnojamojo turto objekty zonose vidutiniy
rinkos ver¢iy svertiniai vidurkiai ir skirtingais metodais nustatyti verciy pokyciai, pateikiami 6.1.
lentel¢je. Nedidelis atotriikis tarp vidutiniy rinkos verciy, nustatyty skirtingais metodais, rodo, kad tiek
lyginamuoju, tiek pajamy metodu nustatytos vertés atitinka viduting rinkos biikle.

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

Zonos Ivertinty | Vieneto svertinis vidurkis apskaifiuotas Vieneto svertinis vidurkis Verciy

Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) a%s;ggauféﬁi/iva%q pgl;g;c:l's,
Administracinés ir gydymo paskiréiy grupé

2.1 10 47.82 43.02 11.15%
2.2 10 40.80 36.12 12.95%
2.3 2 55.18 58.31 -5.35%
2.4 5 24.11 24.56 -1.82%
2.5 7 28.31 24.83 13.99%
2.6 13 57.86 58.52 -1.13%
2.7 8 25.15 23.84 5.51%
2.8 4 25.38 23.83 6.51%
2.9 13 25.79 24.98 3.25%
2.10 8 24.15 24.20 -21%
2.11 2 24.97 23.57 5.95%
2.12 10 25.25 25.69 -1.73%
2.13 2 99.54 112.14 -11.23%
2.14 6 33.26 30.62 8.61%
2.15 5 36.74 33.00 11.34%
2.16 1 29.57 26.88 10.00%
2.17 3 26.84 29.01 -7.50%
2.19 2 33.66 30.02 12.14%
2.20 3 31.69 30.53 3.78%
2.22 4 34.80 30.49 14.13%
2.24 3 38.59 34.41 12.14%

VieSbudiy, prekybos, paslaugy, maitinimo paskirciy grupé

2.1 16 86.65 87.44 -.90%
2.2 17 65.08 67.26 -3.24%
2.3 4 125.17 122.69 2.02%
2.4 7 42.36 40.93 3.50%
2.5 4 38.53 36.51 5.54%
2.6 6 143.04 135.11 5.87%
2.7 9 45.11 42.42 6.35%
2.8 9 40.89 38.49 6.24%
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Zonos Ivertinty | Vieneto svertinis vidurkis apskaifiuotas Vieneto svertinis vidurkis Vertiy

Nr. daikty sk. lyginamuoju metodu (Eur/kv. m) aﬁl‘iﬁgﬂ,"{’gﬁiﬁ?,a%q p?)l:ggs’
2.9 11 41.88 38.57 8.58%
2.10 20 46.21 43.55 6.11%
2.11 5 40.55 37.50 8.13%
2.12 13 44.25 41.49 6.66%
2.13 2 144.83 152.11 -4.79%
2.14 6 55.81 51.93 7.47%
2.15 2 57.66 53.13 8.53%
2.16 2 54.64 50.14 8.98%
2.17 3 58.56 52.27 12.04%
2.18 3 59.94 55.56 7.89%
2.19 4 61.12 57.11 7.02%
2.20 2 62.55 58.80 6.39%
2.22 4 63.97 65.51 -2.35%
2.24 4 69.85 67.90 2.87%

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesé¢io 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 r. sav. nekilnojamojo turto masinj vertinimg pagal 2015 m. rugpjacio 1 d.
rinkos bukle, viesbudiy, 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 apskai¢iavimo
ir taikymo, parodo turto ekonominj naudinguma.

I8laikant masinio vertinimo pagrindinius principus, vidutiné rinkos verté¢ pajamy metodu buvo
nustatyta ne kiekvieno konkretaus objekto, bet panaSiy objekty grupés pagal apibendrintus, panaSias
savybes turinCiy objekty grupiy duomenis, atlickant duomeny statisting analizg. Vertinimas buvo
atliekamas statistiSkai analizuojant Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje esancias statiniy
nuomos kainas bei VI Registry centro papildomai surinktus ar turto savininky pateiktus finansinius-
ekonominius duomenis: pajamas, islaidas, nuomos kainas, uzimtumag, vieSbu¢iy kambariy skaiciy,
viduting kambario kaing ir kt. Kadangi nekilnojamojo turto rinkos nuoma, ypa¢ kaimiskose teritorijose,
néra paplitusi, o galiojantys teisés aktai nenustato privalomo nuomos sandoriy registravimo
Nekilnojamojo turto registre, daugelyje savivaldybiy uzfiksuoty nuomos sandoriy pajamy metodo
taitkymui 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 V] Registry centrui su
praSymais dél nustatytos nekilnojamojo turto mokestinés vertés patikslinimo (Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymo 10 str.) nustatant komercinio turto vertes lyginamuoju bei
pajamy metodais, dazniausiai pasirenkamos rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju metodu, kaip labiau
pagristos bei labiau atspindincios rinkos biikle. Atlikus analize ir palyginus individualiu vertinimo biidu
nustatytas komercinio turto rinkos vertes su projektinémis, nustatytomis masinio vertinimo budu,
daroma iSvada, kad masinio vertinimo rezultatas, t. y. vertés nustatytos lyginamuoju metodu, yra
artimesnés individualaus vertintojo nustatytomis atskiry komerciniy objekty vertéms.

Pajamy metodas remiasi prielaida, kad i§ objekto gaunamos grynosios (veiklos) pajamos ir to
objekto rinkos vertés yra tiesiogiai susij¢. Taciau rodikliy, reikalingy pajamy metodui taikyti,
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paskaiCiavimas Lietuvos Respublikos teisés aktais patvirtintuose turto vertinimo metodiniuose
dokumentuose néra aiSkiai reglamentuotas ir yra turto bei verslo vertintojy diskusijy tiek Lietuvoje, tiek
uzsienyje objektas. Atsizvelgdami | metodinius neapibréztumus, taip pat j 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 sglygy tyrimy bei stebéjimy 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

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

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

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

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

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

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

7.1. Nekilnojamojo turto lyginamuoju metodu nustatytai vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
biitini duomenys, apskai¢iavimo 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 apskai¢iavimo 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;
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7.1. lentelé. Vertinimo atributo kintamieji

Vertinimo
atrll:?uFo Vertlnlmc_) e_ltrlbuto Vertinimo atributo pavadinimas spausdinti
pavadinimo pavadinimas
sutrumpinimas
Bpl Bendras plotas Bendro ploto intervalai
Taris Taris Tiris
Zona Zona Verciy zonos
Pask Paskirtis Paskirtis
NPask Namo paskirtis Namo paskirtis
PgPI Pagalbinis plotas Pagalbinis plotas
StMt Statybos pabaigos metai |Statybos pabaigos metai
RkMt Rekonstrukcijos pabaigos |Rekonstrukcijos metai
metai
StRek Statybos-rekonstrukcija |Statybos-rekonstrukcijos mety intervalai
Sn Sieny medziaga Sieny medziagos
Auk Aukstas Aukstas
AukSk Auksty skaiCius (pastato) |Auksty skaicius
Aukl Pirmas aukstas Pirmas aukstas
AukV Virsutinis aukstas Virsutinis aukstas
Aukll Vienas pirmas aukStas  |Vieno auksto arba pirmas aukstas
Kamb Kambariy skaicius Kambariy skaic¢ius
S Sildymas Sildymas
Rus Rusys Rusys
Duj Dujos Dujos
Vnd Vandentiekis Vandentiekis
Kanal Kanalizacija Kanalizacija
Kv Karstas vanduo Karstas vanduo
IsApd Apmirytas Apmirytas
El Elektra Elektra
ObjTi Objekto tipas Objekto tipas

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo gali buti pridedami kintamojo tipo trumpiniai:
BIN — binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos iSraiska, RKS — reikSmé,
RKL — rodiklis.

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 grup¢ parenkamas modelis (atskiras priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju
metodu®).

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

4. Verciy zonos numeris pagal vertinamo objekto adresg i zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos verciy zemelapyje (7.1. pav. A rodykle), kitose
gyvenamosiose vietovése — pagal pateiktus veréiy zony aprasymus.
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1.1. Adresas 1.2. Objekto charakteristikos

savivaldybé, - naudojimo paskirtis;

miestas, - ver¢iy Zonos numeris;

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

kaimas, gatve, - kitos charakteristikos, nurodytos modelio kintamuyjy ir
namo Nr. ju koeficienty lentelése.

Savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zemélapis

lA-‘" R
) 551 e B
- w‘.‘~ g
!

2.
[ Modelis Nr.: 12765, Pask_SKL'(0.95) x Zona SKL'(083) x Sn_SKL/(0988)x _
1,Adm! nistracinial 1 SKL"(0,7926) x (1,15) * RkMt BIN x Bpl SKF"(0,57) x StMt SKF"(1,6) x ( 3
pastatai Bpl RKS -10 x PgPl RKS ))

|

Atlikus aritmetinius veiksmus, gaunama vertinamo objekto vidutiné rinkos
verté.

C

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

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Alytaus r. sav., még¢jisky sody bendrija ,,Dziikija“
Naudojimo paskirtis -Sodo pastatas

Sieny medziaga - Rastai

Rekonstrukcijos pabaigos m. - 1998

Statybos metai - 1975

Sildymas -Néra

Kanalizacijos -Néra

Objekto plotas m? -20.00

Sodo pastaty paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

2016 m. masimis vertimmas
Alytaus r. sav.

Sody pastatai
Modelis Nr.: 12769. Zona SKL"(1,26) x Sn_SKL"(0,84) x (1,11) * RkMt BIN x (1,05)
A S1_BIN x (1,02) * Kanal BIN x (1,05)  IsApd BIN x Bpl SKF"(0,29) x
StMt_SKF”(0,42) x ( 115 x Bpl RKS ))

Alytaus r. sav. mégéjisky sody bendrija ,,Dziikija” yra 2.6 verciy zonoje — nustatoma naudojant
ver¢iy zemélapius arba pagal verciy zony aprasymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2 poskyryje ,,Zony
apraSymas‘“. Sody pastaty paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése (atskiras
priedas ,,Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu*) parenkami vertinimo koeficientai.

Vercin zony Zona_SKL reikimes

1,01
0,9 4
0,8
0,7 1
0,6
0,5 1
0,4 1
i 0,3 1
! 0,2 4
ﬁl 0,1
§ o0 - - . . “ € g C §
Vergiy zonos

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reikimés:

| S1emy medFiapos Pagrindas: Sn SEL Laipsms:0.84
Akmenbetonis [ Ashestoementis s karkasu 075 Blokeliai 15
el Fhatonio plokités o Miadis su karkasu 075 Memlas o karkas [ ]
Molis & Meoolitinis palFhesonis 0.85 Plaznkas su karkasu i3
Py 1o Pasmai 0e Saklas = karkasu n8s
| Fekonstrukeijos metan Lapsms: EkMi BIN Pagnndas:1.11
| 1000-1995 [ o ] 1996-2089 I
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Zildvmas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas-1.05 |
Centring: Sildymas L) Erosmimis Sildymas | 10 | Yem [ oo |
Vietinis centrinis ilévmas L0

| Thuotelny alinimas Laipsmis- Kanal BIN Pagrindas-1.02 |
| Foomalismoteky [ 10 | e | 00 | Vietins muotehy Salinimas | 10 |

| e — Laipeniz: IzAnd BIN Pagrindas-1.05 |

|  Debormtyvimispymmins | 10 |

| Bendras plotas Bpl SEF 029 |

1,00 *

Statybos meta Sivi SET 042

S#di_SKF

1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1895 2000 2005 2010 2015 2020
Sthit Statybos metai

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

modelj:
S$=1.00"1.26 x 0.9.0.84 x 1.11"1 x 1.05"0 x 1.02"0x1.05"0 x1"0.29x 1.03"0.42 x( 115x20.00)

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S = 1.00x0.915x1.11x1.00x1.00x1.00x1.00x1.011x(115x20.00) = 2362 Eur
S = 2362 Eur, suapvalinus — 2 360 Eur.

ISvada. Alytaus r. sav. mégé¢jisky sody bendrija ,,Dztkija”, sody paskirties pastato, esancio 2.6
zonoje, rekonstruoto 1998 m., esan¢io 1975 mety statybos, rastiniy sieny, be Sildymo, be kanalizacijos,
20.00 kv. m bendro ploto, vidutiné rinkos verté yra 2 360 Eur.

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

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

7.2.1. Nekilnojamojo turto pajamy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
veiksmuy 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 adresg | zonas suskirstytuose miestuose ir
gyvenvietése nustatomas savivaldybés teritorijos veréiy 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, - ver€iy 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 apskaic¢iavimo veiksmy
schema
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7.2.2. Nekilnojamojo turto pajamuy metodu nustatytos vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
pavyzdys

Vertinamo objekto charakteristika:

Adresas - Alytaus r. sav., Radzitiny k.
Naudojimo paskirtis -komercinés paskirties

Sieny medziaga - plytos

Rekonstrukcijos pabaigos m. - néra

Statybos metai -1991

Objekto plotas m? - 514,58

Pagalbinis plotas m? -68,87

Komercinés ir paslaugy paskirties grupés vertinimo modelis yra toks:

Vidutiné nuomos verté:
odelis Nr.: 6103. Pask SKL~(0,804) x Zona SKL"(1,07)x Sn SKL"(1.0) x Bpl SKF"(0,65) x
tMt_SKF*(2,5) x 3,17)

Alytaus r. sav. Radzitiny k. yra 2.3 ver¢iy zonoje — nustatoma naudojant ver¢iy zemélapius arba
pagal ver¢iy zony apraSymus, pateiktus ataskaitos 4.3.2 poskyryje ,,Zony apraSymas“. Komercinés ir
paslaugy paskirties grupés modelio kintamyjy ir jy koeficienty lentelése parenkami vertinimo
koeficientai

Verdin zony Zona_ SKL reikimés

0,7 1
0.6 1
0.5 1
0.4 1
E 0.3 |
! 0,2 q
g 0,1 1
E' 0,0 -
= " - & L o oL = = B = = = & = =1 = = 8 = H = ]
Venfiy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo salygos ir reikimés:
| Packirtis Pagrindas: Pask_SEL Laipsnis:0.804 |
Maitirimo 03 Paslauzy | os | Prekvios | 10 |
VieSbudiy 10
| Sierm mediizgos Pagvindas: Sn SEL Laipsmis-1.0 |
Akmnerhesanis [T Ashestrementi: s karkam 085 Elokeliai [T
Gelshetomio plakites 003 Eiters med¥iazos 08 Medis su karkasy 083
Metalas 51 kaskasn 105 Moz 08 Manolitini: z=lFatomis 003
Plastikas o karkasu [TH] Tiytos L0 Fastai 083
Stiklas sukarkasu 105
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Bendras plotas Bpl SEF 0.65

1,004
0,754

0,50+
" .

wl

0,25+

0,00 i — . SE—— S S— S S T— I S— N S —
o 250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000

Bpl Bandras plotas

Statybos metan Stht SEF

S _SKF
=
%]
=]

1900 L340 1950 1960 Lara 1980

SitvE

1310 1920 1930

Statybos metai

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

S =1.00"0.804x0.65"1.07x1.00"1.00x0.819"0.65x 1.26772.5x3.17

Atliekami aritmetiniai veiksmai:

S =1.00x0.631x1.00x0.878x1.806x3.17 = 3.17 Eur.

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

((BP x (Uzim% / 100)) — (MokV x (NTm% / 100) + VEV x (Drau%a / 100) +
BP x (Vald% / 100) + BP x (Remo% / 100))) / (r / 100) x ZVEK ,

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VRV -vidutiné rinkes verté

BEnPl - bendras plotas

PgPl - pagalbinis plotas

Eity modelio rodiklm apraSymas pateiktas pajamny rodiklig lenteléje.

Te W 4

Pajamy rodikliai
Paslkirtis: Preloybos
Drau®a Drandime 15landy procentas 0,1
r Eapitalizavime norma 10
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 1
Femo% Remonto 15lady procentas 2
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WVald¥s Turto valdyme iflaidy procentas 2
Uzim% Ufzmmtume procentas 50
VE Femés vertés jtakos koeficientas 09

Atliekami skai¢iavimai;
BP=3.17x(514.58-68.87x0.25)x12 = 18 920 Eur.

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

((18 920x(50/100)) — (63 900x (1/100) + 73 200x (0.1/100) + 18 920x (2.0/100) + 18 920x
(2.0/100))) / (10/100)x 0.9 =88 800 Eur.
Suapvalinus — 88 800 Eur.

ISvada: Prekybos paskirties patalpy, esanc¢iy Alytaus r. sav., Radziiny K., vidutiné rinkos verté
nustatyta pajamy metodu yra 88 800 Eur.

Taip pat, taikant pajamy metoda, apskai¢iuojama ir kity paskiréiy grupiy nekilnojamojo turto
objekty vidutiné rinkos verté.

8. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

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

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

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Alytaus filialas

Alytaus filialo direktorius Mecislovas Borevicius

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

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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m. sausio 1 d. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ukio ministerijos, valstybés jmoné Registry
centras. Vilnius, 2014;

Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys 2015
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1.  Alytaus r.sav. teritorijos nekilnojamojo turto ver¢iu zony Zemélapis

Alytaus r savivaldybes teritorijos nekilngjamojo twrto verdsy zonos
M 1950000

g

RENGEJAS e e
Satniwid feabid VRsntes imene Regsing ceolris
Veckan iy, Nekiinciamoo ko verth; femeapo sudarymid
83 weyzme b Xoor poyr GOB10LY. 2015
R S Aot Carvor o o) Suderymo dete 2015, nagpitio 14,
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Zona_ SEL reikimés

2.

VI Registry centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus 1. sav.

Vertinimo modeliai lyginamuoju metodu

Administraciné ir gvdymo(n)

Modelis Nr.: 12765. Pask_SKL"(0,95) x Zona_SKL"(0,83) x Sn_SKL'(0,988) x
S1_SKL*(0,7926) x (1,15) ~ RkMt_BIN x Bpl SKF*(0,57) x StMt_SKF*(1,6) x ( 38
x Bpl RKS -10 x PgPl RKS ))

Vercin zony Zona_SKL reiksmés

2,5 1

2,01

1,5 4

Vertiy zonos

Modelio kintamuyjy taikymeo salygos ir reikSmeés:

1,0
0,0 -
- oFo® o w2 wo R ® B OE E E R R OB S OR OB ¥ OB OB OB OE

| Paskirtis Pagrindas: Pask_ SEL Lapsms:0.9%
| Adminismacing | 10 | Grivme 095 |
| Siemn medaiagos Pagnindas: 5n_SEL Lapsmas: 0.988
Akmenbetonis 0.03 Arbestremensis su karkasy 0.9 Elaksliai 10
Gelzbatamin plokités 0.00 Madiz s karkasn 08 Metalas o1 karkasu L7
Maliz 0.8 Monolitinis zal#hesonis .03 Dlastikas su karkasu 0.8
Diytos L0 Rastai 0.04 Stiklas 2 karkasu L7
| Sildymas Pagrindas: §]_SEL Laipsniz: 0.7926 |
Cenminis Sildymas 10 Erosninis dildymas 05 | Mém | os |
Vietinis centrinis Sldvmas 10
| T Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.15 |
| 10001995 | o | 1906-2090 10 |
| Bendeas platas Bpl SEF 0.57 |
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VI Registny centras

2016 m. masinis vertinimas

Alytaus 1. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

1,00 §;
0,75 +
0,50
5 |
B 0,254
D.'UG'E' rmgm T e m - e e T e e e T S
li] 250 Cio0 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpd Bendras plotas
Statybos metai StMt_SKF 16
1,00 R e
0,75 1 R
: 0,50
__I
g 0,251
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metai
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Zona_SKL mikimas

VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytaus 1. sav.
Bendrabuéiai
elis Nr.: 12768. Zona_SKL~(0.8)x 5n_SKL"{0.9) x (0,95) ~ AukV BINx
pl SKF~(0,355) x StMt SKF~(3,15) x( 35x Bpl RKS })

Veréin zony Zona_SKL reikimés

L L N A T O

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

1,25 4

1,00 1

0,75 4

(5]

0,50

(=1

0,25 -

LA

0,00 -

VErthy 2onos

| Sienn medFiagos Pagrindas: 5n_SEL Laipsnis:0.9
Akrsankbatomis 087 Asbestcaments: su karkas 035 Blckeeliai 0.87
Galtbatonis plokims 087 Medis s karkass 03s Miatalas n karkass 0.37
Molis 03 Momnlitinis gelthstonis 104 Plastkas su karkasu 04
Fytos 18 Ty o Seiklas o karkass o7
| Virtutinis snkitas Laipsnis: AukV_BIN Pagrindas-0).05 |
| 1l [ 10 ]
| Bendras plotas Bpl SEF 0355 |
1,00 _“H\
0,75 4 T — e
0,50 ¢
=]
WI
B 0,25
0,00 4 — — —_— — — — —_— — [ — — [
a 5 50 75 100 125 150 175 o0 228 250 275 100
Bpl Bendras plotas
Statybos matai St SEF 315
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V1 Registm centras

2016 m. masims vertinimas
Alytaus 1. sav.
Bendrabudiai
1,00 1 - =+
0,75 y -
0,50 4--1-
-4
g
£ 0,25
G.UD ...... I R R R B R R L B R 0=
LE50 1875 1200 1925 1850 1975 2000 2025
St Statybos metal
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas

Alytaus r. sav.

Butai

MModelis Nr.: 12767. Zona_SKL(1,58) x Sn_SKL"(0,99) x (1,11) » RKMt_BIN x
(1.05) ~ S1_BIN x (0,04) ~ Kanal_BIN x Bpl_SKF~(1,78) x StMt_SKF~(1,004) x (
106 x Bpl_RKS -26 x PeNPl_RKS -26 x RasPl RKS -26 x GarPl RKS ))

Veréin zonny Zona_SKL reikimés

1,25

1,00 1

0,75 1

0,50 1

0,25

0,00 -

WVershy Zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

» M = & = = ~ = =y 2 og g of % ¥ YOEYO¥POEEH Y

| Sienq medagos Pagrindas: S0_SEL Laipsnis:0.99
Akpeanbgtomis 083 Asbestcamentis su karkam 044 Blokoeliai 1.0
Gulthetonio plokitis 095 Madis u karkasa 046 Matalas wu kariasa 0.58
Maliz 053 Monolitinis gelthstoni 1ad Plastikas s karkasu 0.44
Flytos 18 E— w57 Seikias v barkcars L5
| Fekonsmukcijos metai Laipsnis: FiM:_BIN Pagrindas:1.11 |
| L000-1905 [ o | 1995-2099 10
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.03 I
Caminiz tilévmas 18 Eouniniz tildymm: T Tim T
Vintinis cemtrinis Sildymas 1a
| Muoteky falinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas-0.94 |
| Feommbmiimeesin | o0 | Hem L0 Vitinis ool talinimas T
| Bendras plotas Bpl SEF 178 |
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VI Registry centras

2016 m. masims vertinimas

Alyvtaus r. sav.

Butai
1,00 e
0,75 4
0,50 4
s 5
3 5
30251
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Zona_SKL mikimés

VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus r. sav.
Garazai
is Nr.: 12775, Zona SKL~(0.89)x 5n SKL~(0,988) x Bpl SKF"(2,63)x
tMi SKF~{7.55)x( 23z Bpl RKES -6 x PgPl RES })

Veréin zony Zona SKL reikimés

1.0
0.9
0,8 |
0.7 1
0,5 1
0.5 1
0,4
0,3 |
0,2 1
0,1 1
M o oM s omom o4 om o oy oHog BT oS OE N OEEOEOME M B

0,0 -
Vently zonos
Modelio kintamuju tailkymo salygos ir reikSmés:
| Sienn medriagos Pagrindas: 50 SEL Laipsnis: 0988
Akrsanksgbomis e Ashastcementis su karkas [ ] Blokeliai 08
Gulshetonio ploktnis 18 Madis s kakasa [ 1] Matalas o karkasa s
Malix 06 Momn btinis gultheinnr a9 Plastikas su karkasm 075
Phytos. 18 Fastad L F:] Stiklas sn kavicaws e
Bendras plotas Bpl SEF 2.63
1,00 7=
0,75 5
0,50 ¢
&
“
2025
0,00 ] - e — — — -
a 250 S0 750 100 1250 1500
Bp Bendras plotas
Statybos memi SiMi_SKEF 753
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas

Alytaus r. sav.

GaraZai
1,00 1 i el et SRR S s S
0,75 1
0,50 1
4
5
£ 0,25
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VI Registmy centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytaus 1. sav.
Kultfiros, svietimo ir mokslo(n)
odelis Nr.: 12770. Zona SKEL~(0,7)x Sn_SKL~(0,9) x (1.2) ~ S1 BIN x
pl_SKF*(0,595) x StMt SKF"(0.8) = ( 335 x Bpl RKS -84 x PoPl RKES })

Veréin zonu Zona SKEL reikSmeés

0,125 1
0,100

0,075 A

0,050 -
. II IIIIII III
0,000 - = = = - - = - L o 5 B =1 5 H w = - = = - 1] = -1 E

Viently Zonos

Zona_SKL raikimés

Modelio kintamuju taikymeo salygos ir reikimeés:

| Sienn medFiagos Pagrindas: 5n_SEL Laipsnis-0.9
Akmsankbabomis (L] Asbastcamenti: s karkam L] Blokelizi oe
Calthatomin ploktnis Y] Madis u karkass [T Matalas w2 kariass 0.95
Mol L] Monolitinis gulibstoni: L L Plastkas s karkasu 0.§
Flytes 18 Rstad [T Seikias su karkasn 0.95
| Eildymas Laipsnis: £1_BIN Dagrindas:1.2 |
Camewinis sildvmas 18 Forouminis aildymas [ oo | Ham | o0 |
Vietizis cemtrings Sldymas 18
| Bendras plotas Bpl SEF 0,593 |
1,00 <
| ™
| R
0,75 4
0,50
:
Z 0,25
ﬂiﬂu R R prrree s R L R LR R LR R P PR P R PR
250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000
Bp Bendras plotas
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus . sav.
Kulfiiros, svietimo ir mokslo(n)

| Statybos memi SoMt SEF 08
1,00 1 A
0,75 1 dom
0,50 e
. [
&
gl 0.25
o
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VI Registny centras
2016 m. masinis vertinimas

Alvytaus 1. sav.

Pagalbinio fikio pastatai

elis Nr.: 12774. Zona SKL~(0,7)x Sn_SKL*(0,9) x (1.2) ~ 81 BIN x
firis SKF(0,622) x StMt¢_SKF~(1,05) x ( 74 x Taris_RKS ))

Veréin zonu Zona SKEL reikimés

0,06 1
0,05 1
0,04 1
0,03 1
0,02 -

0,01 -

0,00 -

Vently Zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:

-oM o= s w8 N % Z 2 B 2 E 5 8 5 R 5 8 o»®B E B OE®

| Sienn medriagzos Pagrindas: Sn_SEL Laipsnis-0.0
Akpsanbatonis e Asbestcementis su karkasn [ ] Blokeliai 0s
Galthatonio ploiiis 1@ Modis o karkase L Metalas wo karicass g
Mol k3 Monoltinis gul¥heionms a9 Plastikas su karkasu 0.z
Phytos 18 Fatad LR} Stiklas wn kavicacn 03
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.2 |
Camminis dildvmas 10 T —. 10 Hem T
Vistizds cextrinis Sddymas 19
| Tiinis Tiiris_SEF 0.622 |
1,00 =
0,75 *
0,50 4
" I
“
£ 025
e
[ T R . e e S S S—— —
104y 200 po 400 5080 G T B00 B00 1000
Tiris Tdris
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VI Registry centras

2016 m. masimis vertinimas

Alytaus 1. sav.
Pagalbinio Tikio pastatai
| Starybos metmi SeM1_SEF 105
1,00 1
.-r"-'..
0,75
0,50 =
A e
£ 0,25
Q00 e - . . . . i
1850 1875 1800 1925 1850 1575 2000 2025
St Statybos metal
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Zona_SKL mikimas

VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus 1. sav.
Pagalbinio 0kio patalpos
elis Nr.: 12773, Zona_SKL~(0.7)x Sn_SKL.~(0,9)x (1.2) ~ ﬁl_B]I*I X
pl_SKF~(1.033) x StM¢_SKF~(0,8) x( 206 x Bpl RKS })

Verdin zony Zona_SKL reikimés

0,040 -
0,035 1

0,030 |
0,025 -
0,020 -
0,015 |
0,010 1
0,005 4
T s = s s = = s = = g oz o3 oE £ Z OE S O G ¥ oH N oE B

0,000

Wersy Zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:

| Sienn mediagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsnis:0.9
Akmsankagtomis (L] Asbostcament: su karkam [0 Blokeeliai s
Galthetonio plokites 18 Madis v kaskasa [T Matalas w karkasa 0.6
Molis 0.3 Momolitinis gelhetonis a9 Plasckas su karkasu 05
Byres 14 Ey— Y Seikias om karizn 03
| Sildymss Laipsnis: §1_BIN Pagrindas 12 |
Csnsrinis tildvmas 14 Eroemins sildymas [ 10 | Ham [ oo |
Vitinds comtrinis Sildymas 18
| Bendras plotas Epl SEF 1.033 |
1,00 ==
0,75 1
0,50 =
%
B 0,25
0,00 — R N R R R HE— N R N R R HE—
i 25 L] 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300
Bpl Bendras plotas
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus r. sav.
Pagalbinio Tikio patalpos

| Statybos memni St SKEF 08
1,00 .
0,7%
0,50 -
il
£ 0,25
0,00 [ [ [ i I [ [ [ [ [ - [ [
1200 1910 1920 1530 1840 1950 19G0 1970 1980 1990 2000 2010 2020
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VI Registry centras
2016 m. masinis vertinimas
Alytaus 1. sav.
Poilsio ir sporto
elis Nr.: 12771. Zona SKL*(0,7)x Sn_SKL~*(0,9) x (1,2) » 1 BIN x
pl_SKEF~(0.622) x StMt_SKF *({0.8) = { 644 x Bpl RKS -1061 x PgPl RKS ))

Veréin zony Zona SKL reikimés

0,125 §

0,100 1

0,075 1
0,050 |
0,075 1
B e e e e s 2 s e ozos ooz oE o8 o5 o2oBoBow

Vently zonos

Zona_SKL ralkdmés

Modelio Kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Sienn medriagos Pagnindas: So_SEL Laipsnis: 0.0
Akrsankbsgtomis %] Asbestcementis su karkasu [ ] Blokeliai ow
Galshatonio plokims 0. Madis vn karkasn s Mamala: s karkasn 085
Mol 0.6 Memolitinis gelkheinns a9 Plastikas s karkasu [
Plhytos 10 Ry 08 Seiklas o karkass [X]
Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.2 |
Camirinis tildyvmas 10 Erosninis tildymas | e | e | oo |
Vistinds centrinis Sldymas 1@
|B!l‘lnspluhs Bpl_SEF 0.622 |
1,00 -E"\-\.H‘H
| e -
0,75 1 ==
0,50
:
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ﬂ1ﬂn 'l ......... P P PR e prorreen g R e poreeeee e P g, FRRREE
0 250 500 750 1000 1250 1500 1FS0 2000 2250 2500 2750 300D
ap Bendras ploias

68



VI Registry centras

2016 m. masims vertinimas

Alytaus 1. sav.

Poilsio ir sporto

Statybos mesai SiMt_SEF 0.8
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Zona_SHL rakimas

VI Registny centras
2016 m. masims vertinimas

Alvytaus 1. sav.

Sody pastatai

odelis Nr.: 12769. Zona_SKL*(1.26)x Sn_SKL"(0.84) x (1.11) » RkMt_BIN x
,05) ~ §1_BIN x (1,02) » Kanal_BIN x (1,05) » IsApd_BIN x Bpl SKF~(0,29) x
tM¢_SKF~(0,42) x ( 115 x Bpl RKS ))

1,04
0,9 -

Venzly Zonos

Verdiy zonu Zona_SKL reikimés

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmes:

0,8 -
0,7 4
0,6 -
0,5
0.4 -
0,3 |
0,2 -
0.1 1
0,0- = ™ » - ~ = H B i

| Sienn medFiagzos Pagrindas: Sn_SEL Laipsmis=0_84
Akpsanbatonis e Asbestcementis su karkasn 075 Blokeliai 1oz
Galshatonis plokims .92 Madis vn karkass 0TS Mamalas s karkarn 075
Mnlix 53 Monnlitinis gaul¥heinniz 085 Plastikas m karkam 0.8
Plhytos 10 Rz 0y Ssiklas tu karkass 0.83
|Rm1ncijnsmui Laipsnis: RkMt_BIN Pagrindas:1.11
| 1000-1993 [ 0e | 1996-2088 10
| Sildymas Laipsnis: 51_BIN Pagrindas:1.03
Camtrinis bildvmas Lo Erosninis sildymms 10 Mim 00
Vistizis cemirinis Sdymas 18
| HNuoteky Salinimas Laipsnis: Kanal BIMN Pagrindas:1.02
| Ecowslmisseskn | 18 | e oo Vistinis muotsio Salinima 18
| Apmiirytas Laipsnis: IsApd _BIN Pagrindas:1.05
| Diakomtyvinis plym mxdmas | 19 |
| Bendras plotas Bpl_SEF 0.20
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus r. sav.
Sody pastatal

B Bendras plotas

Statybos metai SiMt SKF 042
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Zona_SKL mikimas

VI Registmy centras
2016 m. masimis vertinimas
Alytaus r. sav.
WVieno-dviejy buty namai

odelis Nr.: 12766. Zona_SKL~(0.76) x Sn_SKL~(0,988) x SI SKL"(1,181) x
anal_SKL~(0,69) x (1,11) ~ RkMt_BIN x (1,05)  IsApd_BIN x Bpl_SKF~(1,68) x
tM¢_SKF~(3,05) x ( 99 x Bpl RKS -25x PgNPl_RKS -25 x RisPl RKS -25x
arPl RKS ))

Vercing zony Zona_SKL reikimés

35 4
3,04
2,5 1

2,0 1

1,5 q
1,0 1
u.- I IIIII
= M M s ®moR Y oA » g = op By = op o4 OE B ¥ OHEE B P

0.0

w

Wiersy Zonos

Modelio kintamujy taikvmo salygos ir reikimés:

| Sienn medFagos Pagrindas: 5n_SEL Laipsnis-0_ 088
Akpeanbabomis 185 Asbestcamentis su karkas 073 Blokeeliai 0.9
Gralshatonio ploiitic 098 Medis ra kartkaca 075 Matalas wn ks o0y
Molix 075 IMonplitinis gulthetnniz L} Plastikas s karkasm 0y
Piytes 10 Rz 083 Sikias o karkesa 0.92
| Zildymas Pagrindas: 51 SKL Laipsnis:1.181
Csmminis tikivmas 113 Erouminis 1dymas T tam | os
WVistimis cemtrinis sildymas 113
| Muoteky Salinimas Pagrindas: Kanal SEL Laipsnis: 069
| Ecomslmismsskn | 115 | ar | 10 | Vistinis mowks salinimas | 115
| Fekonsmukcijos metai Laipsnis- REM: BIN Pagrindss-1.11
| 1000-1996 | ae | 1997-209% [ 10 |
| Apmiirytas Laipsnis: I[sApd BIN Pagrindas:1.05
| Damtpusiphmetas | 18 |
| Bendras plotas Epl SEF 1.68
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VI Registry centras

2016 m. masims vertinimas
Alytaus 1. sav.

Vieno-dviejy buty namai

1,00 =
0,75 4
0,50
L
E"I
20,25
E'.'DU e e g e P porer e P g D g g R R ER TR FREREE
a0 100 130 204 230 30a 330 400 430 500 5330
By Bendras ploias
Statybos metai StMt_SKF 3.05
1
1,00 -+ oozt
0,75 R e
0,50
b
g
8 025
0,00 4 [ I [ [ [ I [ [ [ N [ [ [
18040 191 1920 1530 1540 1950 1960 1370 18&0 1950  ZOOD 2010 2020
St Statybos meta
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Zona_SHL rakimas

V1 Registm cenfras
2016 m. masims vertinimas
Alytaus 1. sav.
WViedb, prek, pasl maitin{n)
odelis Nr.: 12772, Pask SKL~(0,804) x Zona SKL"(1,07)x Sn_SKL*(0.55) x
.08) ~ RkMt BIN x Bpl SKF~(0,64) x StMt SKEF*(2.,5)x( 41 xBpl RES -10x
gPl RKS ))

Veréin zony Zona SKL reikimés

2,25
2,00
1,75
1,50
1,25

1,00 1
0,75 -
0,50 1
0,25 q
0,00 -
=M o ® Rk w B W R ¥ B OE HE E S R B N OE B B OF R B ¥

Werthy Zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

| Paskirss Pagrindzs: Pack _SEL Laipsnis-0.804 |
Maitming Y Paslaugy [ es | Frakbos [ 10 |
Viathuin 18
| Sienn medFagos Pagrindas: Sn_SEL Laipsnis: 055
Akpsnkgbonis (1] Asbestcamenit: su karkam 0Es Blokceliai ne
Galshatonis plokims 098 Madis s karkasn [TH Matalas mu karkasn Lis
Mol 0.5 Mfomn btinis gultheinnr aes Plastikas su karkasm 083
Pytes 10 i 0ss Seiklas i karkass Lis
| F.ekonstrukcijos metai Laipsnis: BEMit_BIN Pagrindas:1.08 |
| 1000-1905 | e | 1995-2020 [ 10 |
| Bendras plotas Bpl_SKF 0.64 |
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VI Registry centras
2016 m. masims vertinimas

Alytaus r. sav.
Viesb, prek, pasl.maitin(n)

1,00 1
P
0,75 4 i = — —
0,50
[
E'I
Z 0,25
E'.'DU .l ......... e g PRI P pororee P g P preeee e P e FERREE
a 250 300 750 1000 1250 1500 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bpl Bendras plotas
Statybos metai SiMit_SEF 2.5
1,25 It e RN B e
1,00
0,75
[°8
i 0,50
2 0,25 -
0,00 4 N — — — N — — — N — — — S
1200 1910 1920 1230 1940 1950 1960 1870 1280 199 Z00:0 2010 2020
Stit Statybos metal
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3. Vertinimo modeliai pajamy metodu

Alvtaus r. sav.

Administraciné ir gvdymo(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

MokV - mokestiné verté
VEV - vidutiné rinkos verté
BuP] - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

BP (Bendrosios metinés pajamos) =
Vidutiné nuomos verté x (BnPl - PgPlx 0.25) x 12

Kity modelio rodikliy apradymas pateiktas pajamy rodikliy lenteléje.

Vidutiné nuomeos verté:

elis N1.: 6102. Zona_SKL(0,83) x Pask SKL (0,05) x Sn_SKL(1.0) x Bpl_SKE "(0.57)

tMt_SKF~(1.6) x 3.17)

Verciy zony Zona_SKL reikSmés

0,6 1
0,5 1
0,4 1

0,3 -

Vertny zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikimés:

% 0,2
5 "
1
it = - - = = - ™ = - = = 51 = = & H =1 - 2 I H ] 4

| Paskirtis Papnindas: Pask SKEL Lapsms: 095
| Admingsmacing | 10 | Gyiyme 096

| Sienn medfagos Paprindas: Sn_SEL Lapsms=:1.0
Akmenbetonis 093 Asbestcementis su karkasa e Blokelial 10
GelFvetomio plokites 0.8 Eitos medFagos 08 Medis su karkasn 08
Metalas su karkasa a7 Malis 08 Monolitinis gelFhetonis 083
Plastikas su karkasu 093 Flvios 1.0 Bastai 084

Stklas s karkaso a7
Bendras plotas Bpl SEF 057
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0,751
0,501
E- 0,254
250 500 750 1000 1250 15040 1750 2000 2250 2500 2750 3000
Bipl Bendras plotas
Statybos meta1 SiMi SEF 16
1,00 - -
0,75 i =R
,% 0,50 1
E|
m 0,251
1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 19490 2000 2010 2020
Sthdt Statybos metai
Pajamu rodikliai
Pasldrtis: A dministracing
Drrau®s Drandimeo iflaidy procentas 0,1
r Kapitalizavimo norma 10
NTm% NT mokeséio 15laidy procentas 1
Femo¥e Femonto 15laidy procentas 2
Vald% Turto valdymo 1ilaidy procentas 2
Uzm®o Uzimtumeo procentas 50
VK Temés vertés itakos koeficientas 0.9
Paslkirts: Gydymo
Dran®e Drandimo 15laidy procentas 0,1
r Kamtalizavimo norma 10
NTm% NT mokescio 15laidy procentas 1
Remo®s Femonto 15laidy procentas 2
Vald%: Turto valdvmo 15laidy procentas 2
Uzm®e Uzmtume procentas 50
ZVE Zemés vertés itakos koeficlentas 0.5
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Alytaus r. sav. Vieth, prek, pasl.maitin(n)

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

kur:

BP (Bendrosios metinés pajamos) =

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

MokV - mokestiné verté

VEV - vidutiné rinkes verté

BuPl - bendras plotas

PzPl - pagalbinis plotas

Kity modelio rodikliy aprasymas pateiktas pajamy rodiklig lenteléje.

Vidutiné nuomaos verteé:

elis N1.: 6103. Pask_SKL"(0.804) x Zona SKL(1,07) x Sn_SKL"(L0) x Bpl_SKF(0,65) x

Mt SKF~(2.5)x3.17)

Verciy zony Zona_SKL reiksmeés

Zona_SKL reikimés

0,7
0,6 1
0,5 1
0,4

0,3 4
02 1
0,1 4
oo e L e e L L T T T T,

Vertiy zonos

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reikimeés:

| Paskirhs Pagnindas: Pask SEL Laipsms: 0.804
Maitinimo 03 Paslauzy | o8 | Prekybos | 10
Visihudiy 10
| Sieny medZiagos Pagnindas: 5o SEL Lapsms: 1.0
Akmenbatonis [ Ashestcementis su karkasa 085 Blokelial [
Gelzbetonio plokstes 098 Eitos medriagos 08 Medis su karkasn 085
Metalas su karkasa 1a5 Maliz 08 Mopolitinis gelFhetonis 0es
Plastikas su karkasu oe3 Flyto: 10 Rastai 0as
Stiklas su karkasa 1a5
Bendras plotas Bpl SEF 0.65
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0,75 *
0,50 4
-] E
“ |
B 0254
R T — — — — — — I — —_— H— — —
it 250 500 750 1000 50 1500 750 2000 2350 2500 2S00 3ODD
Bp Sendras plotas
Statybo: metai Siut SEF 25
1,25 i e s
1,00 -
0,75 1
e
ij 0,50 -
® 0,25
0,00 - — S — S I — S — N S — E— S S —
1908 1910 1920 1530 1940} 1950 1960 1470 159a&i 1950 P 2000 20210
St Statybos metal
Pajamuy rodikliai
IPaskirts: Maitinimo
Drau®s Drandime islaidy procentas
r Fapitalizavimo norma
NTm% NT mokesCio islaidy procentas
Eemo®s Femonte islaidy procentas
Vald% Turto valdymo iElaidy procentas
UZm®s UZimtumo procentas
IVE Femés vertés itakos koeficientas
Paskirtis: [Paslaugy
Dirau®s Dirandime iglaidy procentas
r Eapitalizavimo norma
KTm% KT mokescio islaidy procentas
Femo®: Femonto iElaidy procentas
Vald%a Turto valdyme iglaidy procentas
Usim® UZimmme procentas
ZIVE Femés vartés itakos koeficientas
IPaskirtis: Prekvhbos
Dirau®s Diraudime iglaidy procentas
I Eapitalizavimo norma
NTm% KT mokescio iElaidy procentas
Eemo®s Femonto itlaidy procentas




Valda Turto valdyme islaidy procentas 2
UZm® UZimtumo procentas 50
FVE Femés vertés jtakos koeficientas 09
IPaslkirtis: [Vieshuim
Drau®s Diraudime islaidy procentas 0l
r Eapitalizavimo norma 10
NTm% KT mokesdio iflaidy procentas 1
Femo®: Femonto iElaidy procentas 2
Vald%a Turto valdymo islaidy procentas 2
Ukim® UZimmme procentas 50
EVE Zemés vertés jtakos koeficientas 09
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4.

Alytaus rajono savivaldybés tarybos sprendimas dél nekilnojamojo turto mokescio
tarifo nustatymo

ALYTAUS RAJONO SAVIVALDYBES TARYBA

. SPRENDIMAS )
DEL 2015 METU NEKILNOJAMOJO TURTO MOKESCIO TARIFO NUSTATYMO

2014 m geguzés 27 d. Nr. K-158
Alytus
Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatymo 6 straipsnio 1
ir 2 dalimis, Alytaus rajono savivaldybeés taryba nusprendzia:

Nustatyti 2015 mety nekilnojamojo turto mokescio tarifa Alytaus rajono savivaldybés
teritorijoje -1 %. nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Savivaldybés meras Algirdas Vrubliauskas
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5. 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. pristat¢ Alytaus rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
dokumentus vieSam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vielg
svarstymg 2015 m. rugs¢jo 10 d. buvo skelbta leidinyje , Alytaus naujienos™.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene rezultatai:
Pastaby ir pasifilymy i3 gyventojy negauta.

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

/ ’?_&\"

{ 13 0 -/ \ e
Alytaus filialo dircktoriaus pa 'adtét’éJ n L W Vilma Kalendauskaite

Vertinimo valstybeés reikmeéms
nekilnojamojo turto vyresnioji ve(t@'

nckilnojamojo turto vertintoja = ;/ : Sé > Alma Cikockiené
(pazyméjimo Nr. A 000144) . ;

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

nekilnojamojo turto vertintoja, — B
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté—2 7 4CCECEE T \ilma Monkelidiniené
(pazym¢jimo Nr. A 001514)
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6.  Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty vieSo svarstymo su visuomene
Zurnalas

Interesanto It i Pastaby ir pasiGlymy trumpas

!;'? Data vardas ir " apraSymas, jy pateikimas Paratas
& pavardée (nepateikimas) rastu el
2015-09-21 Nekilnojamojo turto masinio
2015-10.02 vertinimo dokumenty vielo

svarstymo su visuomene metu
pastaby ir pasiolymy
negauta, Vienas interesantas
telefonu  doméjosi  aple
bosimas nekilnojamojo turto
mokestines vertes.

Nekilnojamojo turto
yertinlop:

e ’ als 2
Alma Cikockiene é

Vilma Monkelignica¢ | o2
([ 7 —F ceceeesc- f.__u
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7.  Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty derinimo su savivaldybe ataskaita

Vadovaudamasis chlanJamom turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lictuvos Respublikos
Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimo Nr. 1049 ,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taIS)khq
patvirtinimo®, 36.1 punktu, V| Registry centro Alytaus filialas 2015-09-15 paprasé Alytaus rajono
savivaldybés pateikti pastabas dél nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty.

Per nustatyty 30 dieny laikotarp] nuo dokumenty gavimo Alytaus rajono savivaldybé
pastabu nepateike.

Alytaus filialo direktoriaus pav Vilma Kalendauskaité
Vertinimo valstybés reikméms
nekilnojamojo turto vyresnioji v
nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000144)

Alma Cikockiené

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

nekilnojamojo turto vertintoja, -

nckilnojamojo turto vertintojo asistenté. <_7Z 4 tececces ¥ Vilma Monkelifiniené
(paZymejimo Nr. A 001514)
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8.  Lietuvos Respublikos finansy ministerijos pateiktos pastabos dél nekilnojamojo turto
masinio vertinimo dokumenty
i n ,\' Haor

2

(5 M 2 G

LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJA

Valstybés jmonei Registry centras 2015-11- 0 Nr. (14.12-01)-5K-1522360)-6K—
V. Kudirkos 18-3 A%w
LT-03105 Vilnius 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 JUsy démes;j | tai, kad:

1. tarp Alytaus rajono, Kauno rajono, PanevéZio rajono ir Vilniaus rajono savivaldybiy
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty projekty néra pateiktos Teritorijos uZstatymo
pastatais intensyvumo schemos ir Pastaty 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 savivaldybé pastaby neteiké, taciau kaip matyti i¥ pridedamos medziagos (V] Registry
centro Teldiy filialas 2015 m. rugséjo 8 d. papradé Teldiy rajono savivaldybés pateikti pastabas dél
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty ir TelSiy rajono savivaldybés administracija
2015 m. rugsejo 23 d. radtu pateiké atsakyma) Teliy rajono savivaldybés administracija atsakyma
pateiké per nustatyta terming, tatiau pastaby neturejo.

( -
Finansy viceministras f P Romualdas GégZznas
Ingrida VeZerskyté, 239 0284
RE_ S wasin s verbamn_ 2013 13 00
Biud2eting pstaiga Tel. (85)2390000 EI padtas inmin@finmin It Docomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy
Luktkiy g 2, LT-01512 Vilnwus Faks. (8 5) 279 1481  hup:www finmm It asmeny registre, kodas 288601650
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