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1. IVADAS
1.1. Masinio vertinimo samprata

Masini turto vertinima Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas (1999 m.
geguzés 25 d. Nr. VIII — 1202) apibrézia taip: masinis turto ar verslo (toliau — turto) vertinimas — toks
turto vertinimo biidas, kai konkretaus turto vert¢ néra nustatoma, o surinktos informacijos apie
vertinamaji turta analizés biidu nustatomos verciy ribos, apimancios vertinamojo turto verte. Duomenys
renkami, analizuojami ir apskaiiavimai atliekami sisteminimo pagrindu. Siuo vertinimo bidu vertinami
turto objektai, kurie turi daug panasumu.

A. Woolery ,,Property Tax Principles and Practice* knygoje pateikiamas toks masinio vertinimo
apibrézimas: masinis vertinimas — tai procesas, kurio metu per apibrézta laika jvertinama labai daug
panaSiy objekty, kuriy jvertinimui taikoma vienoda metodologija ir technologija. Atlikus masini
vertinima, parengiama bendra panaSaus turto grupés vertinimo ataskaita, taciau neparengiama kiekvieno
turto vieneto vertinimo ataskaita.

Zemés masinis vertinimas §ioje vertinimo ataskaitoje atliktas ir pateiktas vadovaujantis auk$¢iau
pateikty apibrézimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis ir vélesniais taisykliy
pakeitimais, panaudota uZsienio Saliy, taikan¢iy $i masinio vertinimo biida daugeli mety, geriausia
patirtis, Sios srities eksperty konsultacijos ir metodiné literatiira.

1.2. Vertinimo pagrindas

Vertinimo pagrindas — Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu
Nr. 515 patvirtinty Zemés verciy Zemélapiy sudarymo taisykliy 47 punktas, kuriame nurodoma, kad
zemés vertinimo masiniu biidu duomeny palaikymas vykdomas kiekvienais metais.

1.3. Vertinimo tikslas

Traky rajono savivaldybés teritorijos Zemés verciy zemélapis ir vertinimo modeliai naudojami
teisés akty nustatytiems tikslams.

1.4. Uzsakovas

Masinio zemés vertinimo uzsakovas — Nacionaliné zemeés tarnyba prie Zemés ikio ministerijos ir
Lietuvos Respublikos finansy ministerija.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés imoné Registry centras, kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18-3, LT-03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 82 02, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt;

Vilniaus filialas, kodas 124208338, Lvovo g. 25, LT-09320 Vilnius, tel. (8 5) 266 21 00, faks.
(8 5) 262 88 23, el. p. vilniausfl@registrucentras.lt.

Registry centrui suteikta teisé verstis turto ir verslo vertinimu, kvalifikacijos atestatas Nr. 000142,
iSduotas Vilniuje, Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir verslo vertinimo instituto 2003 m. geguzés 14
d. Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla apdrausta UAB DK ,PZU Lietuva®, profesinés
civilinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) PCA Nr. 103380, galioja 2010 m. vasario 17 d. —
2011 m. vasario 16 d.

Valstybés imonés Registru centro Vilniaus filiale Zemés masinio vertinimo darbus atliko:

Veronika Valentinavi¢iené, Nekilnojamojo turto Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja;
nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos Nr. A 000050).

Ausra Baronaité-Deveikiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos Nr. A 001603); Mariana Makovské, Vertinimo
valstybés reikmeéms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos
Nr. A 001350), Olga Gorelik, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja nekilnojamojo
turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 001349); Kristina Pulokaité, Vertinimo
valstybés reikméms skyriaus 1. e. vyresniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo turto vertintoja
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asistenté (kvalifikacijos Nr. A 001377); Karolina Sventickiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
1. e. vyresniosios vertintojos pareigas.

Zemés masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrolg vykdé Sie valstybés imonés Registry centro
darbuotojai:

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

Albina Aleksiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja asistente (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000272);

Antanas Tumelionis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas zemes
masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Asta PaskevicCiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialist¢ duomeny
analizei, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinieré programuotoja;

Lina KaniSauskiené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy
masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000509).

Vytautas Vaclovas Kavaliauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnysis specialistas
duomeny analizei.

Atliekant zemés masinj vertinima panaudota $iy uzsienio Saliy konsultanty metodiné medziaga:

Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarb¢, JAV;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo specialistas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo specialistas, JAV;

John Charman, masinio vertinimo specialistas, DidZioji Britanija;

Knut Mattsson, Svedijos nacionalinés Zemés tarnybos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
specialistas;

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

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo specialistas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo specialistas, Estija;

Zemés masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Lietuvos Respublikos
7emés iikio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos, nekilnojamojo turto
vertinimo agentiiry, savivaldybiy specialistais ir atstovais, uzsienio Saliy masinio vertinimo ekspertais.
Zemés masiniame vertinime panaudota geografiniy informaciniy sistemy (GIS), programy rengimo,
statistinés analizés specialisty zinios ir patirtis.

Atliekant Zemés masini vertinima, panaudota valstybés imonés Registry centro ankstesniy

vertinimy patirtis:
Eil . . P, . Vertinimo Isigaliojo
Vertinimo dokumentas Patvirtinimas, paskelbimas

Nr. data nuo

1. | Uzsienio Saliy ir Registry Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2002-01-01 | 2003-08-28
centro eksperimentiniy tkio ministerijos generalinio direktoriaus
vertinimy patirtis 2003-08-18  jsakymu  Nr.  1P-69,

Zin. 2003-08-27, Nr. 82-3777

2. | Traky rajono savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2003-07-01 | 2004-04-28
kity Salies savivaldybiy terito-| ikio ministerijos generalinio direktoriaus
riju Zemés vertinimo masiniu | 2004-04-21 jsakymu Nr. 1P-57, Zin.
biidu 2003 m. ataskaitos 2004-04-27, Nr. 61-2213

3. | Traky rajono savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2004-10-01 | 2005-05-06
kity Salies savivaldybiy terito-| Gikio ministerijos generalinio direktoriaus
riju Zemés vertinimo masiniu | 2005-04-21 jsakymu Nr. 1P-89, Zin.
btidu 2004 m. ataskaitos 2005-05-05, Nr. 57-1982

4. | Traky rajono savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2005-10-01 | 2006-07-01
kity Salies savivaldybiy terito-| ikio ministerijos generalinio direktoriaus
riju Zemés vertinimo masiniu | 2006-05-17 jsakymu Nr. 1P-71, Zin.
biidu 2005 m. ataskaitos 2006-05-20, Nr. 57-2054

5. | Traky rajono savivaldybés ir | Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés | 2006-06-01 | 2007-05-01
kity Salies savivaldybiy terito-| Gikio ministerijos generalinio direktoriaus
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rijy Zemés vertinimo masiniu
biidu 2006 m. ataskaitos

2007-03-14 jsakymu Nr. 1P-27, Zin.
2007-03-27, Nr. 35-1310

Traky rajono savivaldybés ir
kity Salies savivaldybiy terito-
rijy zemés vertinimo masiniu
biidu 2007 m. ataskaitos

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tikio ministerijos generalinio direktoriaus
2008-01-31 jsakymu Nr. 1P-14, Zin.
2008-03-01, Nr. 25-938

2007-06-01

2008-05-01

Traky rajono savivaldybeés ir
kity Salies savivaldybiy terito-
rijy Zemés vertinimo masiniu
biidu 2008 m. ataskaitos

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tkio ministerijos generalinio direktoriaus
2008-12-18 jsakymu Nr. 1P-170, Zin.
2009-01-24, Nr. 9-338

2008-06-01

2009-02-01

Traky rajono savivaldybés ir
kity Salies savivaldybiy terito-
rijy zemés vertinimo masiniu
biidu 2009 m. ataskaitos

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tikio ministerijos generalinio direktoriaus
2009-12-21 jsakymu Nr. 1P-147, Zin.
2009-12-24, Nr. 152-6874

2009-12-01

2010-01-01

Traky rajono savivaldybeés ir
kity Salies savivaldybiy terito-
rijy Zemés vertinimo masiniu
biidu 2010 m. ataskaitos

Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tkio ministerijos direktoriaus 2010-12-21
isakymu Nr. 1P-152, Zin. 2010-12-28,
Nr. 154-7866

2010-08-01

2011-01-01

1.6. Vertinimo data
2011 m. rugpjucio 1 d.
1.7. Zemés ver¢iy Zemélapio derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybés mero
pastabos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos rastas ,,Dél zemés veréiy zemélapiu,
zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei zemés verciy zemélapiy derinimo metu gauty pastaby‘
pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos jsakymas ,,Dél
zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.

2. ZEMES RINKOS TRAKU R. SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS
2.1. Geografinis apibudinimas

Traky rajono savivaldybés teritorija yra pietrytinéje Lietuvos Respublikos dalyje, pietuose ribojasi
su Varénos, Alytaus, rytuose — Saléininky, Vilniaus rajono, Siaur¢je — Elektrény, vakaruose — Prieny
rajony savivaldybémis. Sis rajonas i$siskiria gera geografine padétimi, ji kerta visos pagrindinés
automagistralés, vedancios 1 Kauna, Prienus, Druskininkus, gelezinkeliai, vedantys | Kauna bei Gardina.
Rajono administracinis centras — Trakai, isikiirgs 28 km { vakarus nuo Vilniaus.

Traky rajono savivaldybés plotas — 120 789 ha, 1S ju 2 338 ha uZstatyta teritorija, 39 539 ha zemés
iikio naudmeny plotas, 57 619 ha — miskai, 5 904 ha - vandens telkiniai, 3 022 ha — keliai, 12 368 ha —
kitos paskirties zemé. Rajone yra trys miestai: Lentvaris, Rudiskés ir Trakai, du miesteliai: AukStadvaris
ir Onuskis bei 440 kaimy. Didziausios gyvenvietés: Lentvaris, Trakai, Riudiskés, Senieji Trakai,
Aukstadvaris, Paluknys, Onuskis, Zaizdriai, Kariotiskés, Rykantai ir kt.

Gyventoju skai¢ius savivaldybéje — apie 35 500. (Saltinis: Statistikos departamentas prie LR
Vyriausybés, 2011 m.).

Traky rajonas, turistinio ir rekreacinio naudojimo poziiiriu, pasiZymi palankia geografine padétimi
bei rekreaciniy — turistiniy iStekliy, tieck gamtiniy, tiek istoriniy gausa.

Traky rajono savivaldybé¢ yra teritorijoje, kurios unikalias reljefo formas — ezery ir pelkiy duburiy
bei kalvy formavimasi 1émé paskutinysis ledynmetis. Santykiniai reljefo formuy auksciai siekia 40 ir
daugiau metry. Didelg dalj rajono savivaldybés uzima miskai — 57 519 ha. Medelynuose vyrauja puSynai,
eglynai ir berzynai. Rajone yra 200 ezery, didziausi — Galvés (plotas 367,4 ha), Vilkoksnio (337 ha),
Skaiscio (285,5 ha) ir 17 tvenkiniy(vandeny plotas — 5 904 ha). Rajono teritorijoje yra Istorinis nacionali-
nis ir 2 regioniniai parkai (AukStadvario ir Neries), 2 valstybiniai parkai (Lentvario ir UZztrakio), 7
draustiniai ir 5 gamtos paminklai.
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Traky rajono savivaldybé¢ iSsiskiria ne tik administracine funkcija ar savo ypatingo grozio gamta,
bet ir kultliriniu paveldu, nes jo administracinis centras — Traky miestas yra ypatingas savo istorine
reikSme bei vaidmeniu lietuviy tautos, Lietuvos valstybés ir netgi Europos istorijoje. Traky miestas, jo
centriné dalis — senamiestis skiriasi nuo kity Lietuvos miesty ir miesteliy savo unikalia gamtine
geografine padétimi. Tai — miestas tarp eZery. Galvés, SkaisCio, TotorisSkiy, Lukos (Bernardiny) ir GiluZzio
ezerai, juosiantys miesta, yra sudétingos kilmeés ir konfigiiracijos, subrendg, bet nevienodo amziaus
pratakiniai ezerai. XV — XVI a. — Traky klestéjimo laikotarpiu susiformavo pagrindinés miesto uzstatymo
savybés ir iSskirtiniai bruozai bei vertinga miesto tiiriné — erdviné kompozicija: gynybiniai ir kulto
pastatai, pastatyti ant kalvy, dominavo siluete ir panoraminiuose vaizduose, o bendra uzstatymo fona
sudaré¢ zemesnéje dalyje palei pagrinding gatve sustatyti mediniai namai ir tkiniai trobesiai. [vairiy
tautybiu gyventojai taip pat formavo savita miesto charakterj. Atskirose miesto dalyse iSryskeja skirtingi
statybos biido ir pastaty tipologiniai bruozai.

Lietuvos istorija lémé, kad buvusi Lietuvos sostiné¢ Trakai tapo patraukliausia naujosios sostinés
Vilniaus kaimyne. Retas svecias, i§ uzsienio atvykes 1 Vilniy, nespéja aplankyti §io istorinio nacionalinio
parko, kurio garsiausi istorijos reliktai yra pilis, muziejai, kiti iSlaike savita architektiira statiniai. Gamta,
sukiirusi unikaly reljefa, ezeryna, iSauginusi puikius miskus. Tad ir rajono gyvenimas glaudziai susijgs su
gamta: stengiamasi ja iS§saugoti, panaudoti poilsiui ir turizmui.

1 pav. Traky r. sav. geografiné vieta Salies zeméelapyje (pazyméta Zalia spalva)
2.2. Savivaldybés plotas, miestai, miesteliai, gyventojy skaiius mieste ir kaimo vietovéje

Traky rajono savivaldybés plotas 120,8 tiikst. ha, t. y. 12,37 proc. Vilniaus apskrities teritorijos.
Savivaldybés administracinis centras — Trakai plotas — 1152 ha. Traky rajono savivaldybéje 2011 m.
sausio mén. 1 d. buvo 35 176 gyventojai, i§ ju kaimo vietovése — 16 332. (Saltinis: Statistikos
departamentas prie LR Vyriausybés, 2011 m.).

Traky rajono savivaldybés administracijoje yra 8 senitinijos: Aukstadvario, Grendavés, Lentvario,
Onuskio, Paluknio, Ridiskiu, Senyjy Traky, Trakuy.

Traky seniuinija yra viena 1§ aStuoniy Trakuy rajono savivaldybés administraciniy daliy, su
administraciniu centru Traky mieste, kuriame yra savivaldos institucijos, mokymo, gydymo ir kultiiros
istaigos. Traky seniiinija uzima 14 146 ha plota. IS ju 1150 ha uzima Traky miestas. Traky seniiinijos
teritorijoje yra 117 kaimuy. Didziausi seniiinijos kaimai: Zaizdriy, Brazuolés, Jovariskiy, Bagdanoniy,
Babriskiy, Salkininky.

Apie 16 % senilinijos teritorijos uzima vandens telkiniai. Teritorijoje yra 36 ezZerai, kuriy didZiausi
yra Akmenos (270,4 ha), Galvés (367,4 ha) Skaiscio (285,5 ha), Babruko (36,2 ha), Plomény (18,2 ha),
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Totoriskiy (75,2 ha), Bernardiny (Lukos) ir Nerespinkos (86,7 ha), Lovkos (1,0 ha), GiluSio (8,9 ha),
Sulininky (25,8 ha), Apusés (15,2 ha). Apie 7 % vandeny naudojama rekreacijai.

Apie 40 % seniiinijos teritorijos uzima miskai. IS kuriy apie 85% yra valstybiniai, 15% — privatis.
Medynuose vyrauja puSynai — 45,7%, eglynai — 18,8% ir berzynai — 16,5%.

Traky miesto teritorijoje esantys misSkai yra rekreaciniai: puSynas vakarinéje Totoriskiy ezero
pakrantéje (15 ha) ir Rékalnio miskas rytinéje Akmenos eZero pakrantéje (28 ha).

Traky seniiinija iSsiskiria ne tik administracine funkcija ar savo ypatingo grozio gamta, bet ir
kultiiriniu paveldu, o pats Traky miestas ir ypatinga istorine reikSme bei vaidmeniu lietuviy tautos,
Lietuvos valstybés ir netgi Europos istorijoje.

Aukstadvario seniuinijoje yra 110 kaimy, 5 gyvenvietés — i§ ju pats AuksStadvario miestelis ir
Ubiskes, Cizianai, Totoriskes, Bijtinai. Dalis AuksStadvario seniiinijos teritorijos jeina | Aukstadvario
regionini parka, kuriame yra daug istoriniy — lankytiny vietoviy. Yra 7 kaimo turizmo sodybos, 215
tikininky, Aukstdvario miestelyje yra socialinio darbo ir socialiniy paslaugy pagalbos namuose tarnyba.

Grendaveé seniiinijos teritorijoje tyvuliuoja 12 ezery, didziausi i§ ju — Vilkok$nis —350 ha, Samis —
63 ha, Gruozis — 27 ha. Dalis seniiinijos teritorijos yra Aukstadvario regioniniame parke. Seniiinijos
centras — Grendavés kaimas, 1§ viso senifinijoje yra 21 kaimas, didesni i$ jy: Gruozninkai, PanoSiskes,
Samninkai. Senitnijos plotas — 6,7 tukst. ha, 1§ ju: zemés tikio naudmenys — 2,7 tiikst. ha, miskai — 0,7
tukst. ha, vandenys — 0,5 tiikst. ha. Grendavéje yra pagrindiné mokykla, biblioteka, medicinos punktas,
bendruomené ,,Ziburys“, maldos namai.

Lentvario seniiinijos centras — Lentvario miestas. Tai didziausias Traky rajono miestas, iSsidéstgs
tarp Lietuvos sostinés Vilniaus (18 km.) ir Traky (8 km.). Visa seniiinijos teritorija uzima 4917 ha plota,
i$ juy vandens telkiniy (ezZery, tvenkiniy) plotas- 300 ha, misky- 490 ha. Seniiinijoje yra 24 kaimai, didesni
18 ju — Kariotiskés, Naujasis Lentvaris, Rykantai.

Lentvaris yra patrauklus ir lankytiny viety atzvilgiu: Vie$paties apreiskimo Sv&. Mergelés Marijos
baznyc¢ia, grafo TiSkeviCiaus rimai, garsaus pranciizy architekto Andre suprojektuotas parkas, XIX a.
statyta geleZinkelio stotis ir t.t. Lentvario miestas jau nuo seno garséja gamybos jmonémis. Siuo metu
mieste veikia — AB "Nemuno banga", AB "Kilimai", UAB "Gelezinkelio tiesimo centras", UAB "Jusy
namas", UAB "Gijona", UAB "Eniras" ir kitos.

Onuskio seniiinijos plotas — 25 000 ha, kaimy — 71, istaigu — 21, kapiniy — 16. Isiktirusios Onuskio
bendruomené ir bendruomene ,,.Dusmena®. Senitinijoje yra Onuskio ir Dusmeny baznycios, Onuskio
viduriné mokykla (nuo 1947 m.), Vaickiiniskiy pagrindin¢, Dusmeny ir TolkiSkiy pradinés mokyklos,
bibliotekos (i§ viso 3), Onuskio palaikomojo gydymo ir slaugos ligoniné (isteigta 1946 m.) ir Onuskio
pirminés sveikatos prieziiiros centras, vaistin¢ (veikianti nuo 1917 m.), parduotuviy (i§ viso 10),
girininkija, medzio apdirbimo cechai (i§ viso 3), DrakSo individuali imoné (gaminanti pusfabrikacius
(maisto produktus), kulttiros centras.

Paluknio seniiinija apima apie 14 tiikst. ha teritorija. Paluknio senitinijoje yra 14 kaimuy, tarp kuriy
atstumas — 8-10 km. Didziausi kaimai — Madzitnai, Mamavys, Pakrempé. Paluknio senitinijos teritorijoje
yra 46,8 km keliy. I§ juy zvyrkeliai sudaro 3,5 km, gruntiniai keliai — 19 km. Paluknys — tai kaimas,
esantis palei Luknos upg ir daves varda seniiinijai. Senitinijoje yra 2 vidurinés mokyklos (Paluknio
viduriné¢ — déstoma lenky k. ir Paluknio ,,Medeinos* — déstoma lietuviy k.), vaiky darzelis, biblioteka,
pastas, ambulatorija, vaistin¢, 2 kavinés, barai, motelis ,,Maldis®, 3 parduotuvés, gaisring, girininkija,
degaling, Vilniaus skraidymo mokykla ,,Aerodromas — Paluknys*.

Ridiskiy seniuinijos centras — RudiSkiy miestas (Traky g.67, Rudiskés, LT — 21171, Traky r.), se-
nitinijoje yra 58 kaimai, didesni i§ ju: Tiltai, Aluona, Ismonys, Sklériai, Zéronys, Lieponis. Plotas: 25000
ha, 1§ juy 60 % uzima miskai, 39 % - zemés iikio naudmenos, 1 % - vandenys ir kitos paskirties plotai.

Senyjy Traky seniiinijos teritorija uzima 9,832 tukst. ha plota. Senitinijoje yra 26 kaimai, i§ ju
Senieji Trakai, kuris yra prie gelezinkelio atSakos Vilnius — Gardinas, VarSuva, iki Traky — 4 km. Senieji
Trakai — kunigaik$¢io Vytauto gimtiné. Senilinijos teritorijoje yra: 3 mokyklos — Senyuy Traky
pagrindiné, Senyju Trakuy Kestucio pagrindiné, Senojo Tarpupio pradiné, Senuyju Traky lopSelis darzelis,
2 medicinos punktai (Senuosiuose Trakuose ir Sventininkuose), 2 bibliotekos (Senuosiuose Trakuose ir
Sventininkuose), 5 parduotuvés, 2 pastai (Senuosiuose Trakuose, Sventininkuose). Dabar Senieji Trakai —
gyvenvieté, asfaltuotos ir apSviestos gatvés, yra vandentiekis, dujotiekis, telefono komunikacijos, taip pat
yra reikalingiausi visuomeniniai objektai. Didziausios imonés yra AB ,,NESTA”, UB ,,NCC INDUSTRI,
Traky misky urédija.



2.3. 2006-2010 m. laikotarpiu

Zemés fondo duomenimis)

jregistruoty Lietuvoje, Vilniaus apskrityje ir Traky rajono
savivaldybéje esanciy Zemés sklypy skaicius (kiekvieny mety sausio 1 d., Lietuvos Respublikos
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Duomenys pateikti kiekvieny mety sausio 1d.

2.4. Zemés fondo pasiskirstymas Traky r. savivaldybéje pagal pagrindine tiksline Zemés
naudojimo paskirtj 2011 m. sausio 1 d. (procentais)

6.66%

0.00%

36.50%

51.42%

5.14% 0.28%

B Zemés iikio paskirties Zemé
O Valstybinio vandeny fondo Zemé
B Kitos paskirties Zemé

B Konservacinés paskirties Zemé
O MiSky iikio paskirties Zemé
O Laisvos valstybinés Zemés fondas

Zemés fondo pasiskirstymas Traky r. savivaldybéje pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo
paskirtj toks: Zemés iikio paskirties zeme — 36,50 proc. (37356 ha), misky tkio paskirties — 51,42 proc.
(52634 ha), kitos paskirties — 6,66 proc. (6816 ha), konservacinés paskirties — 0,28 proc. (286 ha), laisvos
valstybinés Zemes fondas — 0 proc. (0 ha), valstybinio vandeny fondo zemé — 5,14 proc. (5263,95 ha).



2.5. Zemés fondo pasiskirstymas Traky r. savivaldybéje pagal Zemés naudmeny plota 2011 m.
sausio 1 d. (procentais)

10.21%

2.50%
4.89%

32.73%

1.97%

47.70%

B Zemés iikio naudmenos [J UZstatyta teritorija B Miskai
B Vandenys O Keliai B Kita Ze mé

Traky r. savivaldyb¢je zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas toks: Zzemés iikio
naudmenos — 32,73 proc. (39538,57 ha), miskai — 47,70 proc. (57618,50 ha), keliai — 2,50 proc. (3021,67
ha), uzstatyta teritorija — 1,97 proc. (2374,24 ha), vandenys — 4,89 proc. (5904,11 ha), kita zemé — 10,21
proc. (12331,61 ha).

2.6. Privacios Zemés savininky skaiCius pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirtj
2011 m. sausio 1 d.

12574

3827

B Zemés ikio paskirties (be mégéjy sody nariy)
LIMégéjy sody nariai

B Misky ukio paskirties

M Kitos paskirties - namy valdos

O Kitos paskirties - kitokiai veiklai

Lietuvos Respublikos zemés fondo duomenimis Traky r. savivaldybéje privacios Zemés savininky
ir naudotoju skaiCius pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirtj toks: zemés iikio paskirties
zemés — 16401 (i$ juy 3827 sodininky bendrijy nariai), miSky tkio paskirties Zemés — 4903, kitos paskirties
zemés — 8395 (i$ ju namy valdy 8115, kitokiai veiklai — 280).
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2.7. Per metus parduoty Zemés sklypy skaicius 2006 — 2011* m. laikotarpiu
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2.8. Per metus parduoty Zemés sklypy skaicius pagal Zemés naudojimo paskirtj 2006 — 2011*
m. laikotarpiu
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*2011 m. grafike pateiktas parduoty zemés sklypu skaicius per sausio—liepos mén.

Paskirtys 2006 m. | 2007 m. | 2008 m. | 2009 m. | 2010 m. | 2011* m.
Zemés iikio paskirties Zemé 703 609 481 351 395 209
Kitos paskirties zemé 302 297 164 115 92 60
Mégéju sody Zemé 112 149 64 35 52 34
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Misky tikio paskirties Zemé 102 134 96 74 125 96
Viso: 1219 1189 805 575 664 399

3. VERTINIMO MODELIU SUDARYMAS
3.1. Teorinis—metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Masinio vertinimo biidu vertinamas didelis kiekis nekilnojamojo turto objekty panaudojant lygtis,

lenteles, grafing medziaga, todél tokiy priemoniy visuma vadinama vertinimo modeliu.
Modelis imituoja pasitlos ir paklausos veiksnius ir jvairius turto panaudojimo variantus nekilnojamojo
turto rinkoje. Zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintose Zemés veréiy
zemélapiy sudarymo taisyklése vertinimo modelis apibréziamas taip: vertinimo modelis — matematiné
formulé, taikoma apskaiCiuoti Zemés verCiy zonoje esancio zemes sklypo viduting rinkos vertg
atsizvelgiant | Sio Zemés sklypo kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga nustatytus kitus Zemés
sklypo pozymius [4]. Tokiems modeliams parengti bitini iSsamis ir patikimi rinkos duomenys apie
objektus.

Zemés masinio vertinimo modeliams panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys, apimantys Zemés sklypu kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty rinkos
kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity vertés, spaudos ir interneto
informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys. Atlickant masinj Zemés
vertinima, vadovautasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo (Zin., 1999,
Nr. 52 — 1672) nustatytais turto vertinimo principais ir metodais [1]. Vertinimo modeliai parengti rinkos
duomeny pagrindu, panaudojant lyginamosios vertés metoda. Lyginamosios vertés (pardavimo kainos
analogy) metodo (toliau — lyginamosios vertés metodas) esmé yra palyginimas, t. y. turto rinkos verté
nustatoma palyginus analogisku objekty faktiniy sandoriu kainas bei atsizvelgiant | nedidelius vertinamo
turto bei jo analogo skirtumus. Turto vertintojas turi pasiZyméti visas skirtingas vertinamo ir lyginamo
objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo objekto verte [1]. Bendra vertinamo objekto
rinkos vert¢ apskai¢iuojama pagal formulg [3]:

RV =PK + PV,

kur RV —vertinamo objekto rinkos verte,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verte (ji gali biti ir neigiama).

Sudarant zemés vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgiama i zemés vertés padid¢jima ar
sumazejima dél Siy veiksniy itakos [4]:

1. Zemeés sklype esanciy naudingyjuy iskasenuy.

2. Zemés sklypui nustatyty servituty ir dikinés veiklos apribojimuy, i§skyrus atvejus, kai dél §iy
apribojimy saugomose teritorijose yra suformuotos ekologinés apsaugos ar rekreacinés zonos arba
rekreacinése teritorijose nustatoma atskira zemés verciy zona.

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy, iSskyrus atvejus, kai panaudojant Zemés sklypy
detaliuosius planus apskrities vir§ininko sprendimu nustatyta kita pagrindiné tiksliné Zemés naudojimo
paskirtis.

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo zemés sklypais suvarzymuy dél isiskolinimo ar kity priezasciy.

6. Zemés sklypo konfigiracijos, vertinamo zemés sklypo ir greta esanéiy objekty uZter§tumo arba

skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biklés, individualiai jrengty (neirengty)

komunikacijy, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimy).

Zemés verdiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimo procesas susideda i3 tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy stadijy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo ir
modeliy patikros (2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;

vienodas apmokejimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.
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Pirmiesiems 3 kriterijams uZztikrinti atlikta i§vestinio rodiklio — 1 aro, 1 ha kainy analiz¢. Jos metu
atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio vertinimo
datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiciancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko jtakos rinkos
kainoms nustatymo buidai pateikti ataskaitos 3.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius, laiko
pataisos bitinumas ir jos dydis daugeliu atvejy nustatyti rinkos kainas aproksimuojancia kreive.
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlieckama modeliu specifikacija. (2 pav.).
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2 pav. Zemés vertinimo zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modeliy specifikacija — rinkos kainoms daranciy jtaka veiksniy ir charakteristiky bei ju saveikos rysiy
nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés, koreliacinés matricos.
Specifikacijos metu Zemés paskirtys (naudojimo pobiidziai), kaip svarbus vertés veiksnys, atsizvelgiant i rinkos
konjunktiira (paskir¢iy panaSuma rinkos vertés pozitiriu), sujungtos i grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéju sody zemés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemés sklypu). Prie Siy zemés sklypu priskiriami zemés iikio paskirties zemés
sklypai, misky iikio paskirties zemes sklypai, vandens tikio paskirties zemés sklypai, konservacinés
paskirties Zemés sklypai bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams.

2. Mégéju sody Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypy priskiriami meégéjisky soduy zemés sklypai
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai.

3. Gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami namy valdy Zemés
sklypai, kitos paskirties zemés sklypai, kuriuy naudojimo budas yra gyvenamosios teritorijos,
visuomenings teritorijos, bendrojo naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro
naudojimo) teritorijos.

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy Zemes sklypy priskiriami kitos paskirties zemes
sklypai, kuriy naudojimo buidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés teritorijos.

5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siu zemés sklypu priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra pramonés ir sandéliavimo objektuy teritorijos, inzinerinés
infrastruktiiros teritorijos, atlieky saugojimo, riiSiavimo ir utilizavimo (sgvartynai) teritorijos.

Zemés sklypai, nejvardyti 1-4 punktuose, ir zemés sklypai, kuriy nustatyti skirtingi Zemés
naudojimo biidai ar pobudziai, taciau neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal ta
zemés naudotoju grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciu zonoje.
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Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant Zemés verciy Zemélapius. Zemélapio
déka iSsprendZziama vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo sumaZzinamas
vertimo modelio kintamujy skaidius. Zemeés veréiy zony sudarymo taisyklés pateiktos ataskaitos 3.3.1
poskyryje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyju pory koreliacijos koeficienty reik§mes. Matricai
sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami | skaitmening forma. AuksStus koreliacijos laipsnius turinciose
porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto veiksniy
specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje
(teritorijoje) gali biiti svarbus apskaiciuojant Zemés sklypy rinkos vertg. Lieka nustatyti veiksniy saveikos
rySius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja
vertinimo rezultaty kokybg.

Modeliai pagal tipus skirstomi { adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius [10].

Zemés masiniam vertinimui panaudotas multiplikatyvinis modelis. Bendra multiplikatyvinio
modelio forma yra tokia:

S =bo x X, x X, kur S — apskaiCiuojama verte, X, Xo, ..... X, — nepriklausomi kintamieji, bg
— konstanta, by, b2, ... b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius atlickamas modelio kalibravimas. Modelio kalibravimas —
koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui panaudota daugianarée
regresiné analizé (DRA). DRA - statistinis nezinomy duomeny, panaudojant Zinoma ir prieinama
informacija, nustatymo buidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys yra nekilnojamojo
turto rinkos vertés reikSmeés, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty charakteristikos. DRA
pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reik§mes, kurias ivedus 1 modelj apskaiciuojamos
vertinamy objekty verteés.

Nustacius koeficienty reikSmes grafinémis priemonémis tikrinamas modelio patikimumas. Grafiné
modeliy patikra pateikta 3 paveiksle.

Sklypu 1 aro vertés pagal veréiy zonas

- 16000
—l =—&— Gyvenamuyjy teritorijy Zemé
0 e 2 —q
% 14000 — =@ Mégéjisky sody Zemé
S Komercinés paskirties Zemé
12000 - Pramonés ir sandéliavimo Zemé
10000 -
8000
6000
4000
*
2000 - //\’ﬁ /«\ v
e o e WV I —
0 T T T T T T L T T

AN Vv 05 » ) © i % 9 Q S Q3 5 » » o A O Q) N\ N v
A A A S S A A A A A S 6;'\"\ 09"\ @:.\ @:.\ 09"\ 09"\ @:.\ p\:.\ 09"\ 6;'\"\ @:} @:} 6;'\:}

Verciy zona

3 pav. Traky r. savivaldybés Zemés vertinimo modeliy vertikali—horizontali patikra
Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje 1 aro vertes, apskaiCiuotos pagal modelius,
parengtus zemeés vertinimo datai — 2011 m. rugpjiic¢io 1 d. Gauta kreivé rodo 1 aro zemés vertés kaita
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teritoriniu ir atskiry paskiréiy grupiy — mégeju sody, gyvenamuyju teritoriju, komercinés paskirties,
pramongs ir sandéliavimo pozitiriu.

Tuo atveju, kai visy grafiky kaita ver¢iy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada,
kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai, jei kreivés susikerta, biitina pertikrinti modelio
teisinguma. Patikrinti ir atitinkantys Zemés sklypy rinkos konjunktiira kiekvienosi verciy zonos modeliai
pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai“. Ver¢iy Zemélapio zonos numeris susieja zemés sklypo
vieta su modeliais, pateiktais modeliy lenteléje.

Zemés iikio paskirties zemés sklypu, esanéiy rekreacinése teritorijose — prie ezery, upiu, atlikta
atskira pardavimo kainu analizé, apskaiciuoti rekreacinés itakos koeficientai Krekreac. Detalesné
Krekreac koeficienty apskaiciavimo tvarka pateikta ataskaitos 4.5 poskyryje.

Zemés masiniam vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemy (toliau GIS) progra-
ma zemées verciy zemeélapiy parengimui. ISvardinty priemoniy tarpusavio ryS$iai pavaizduoti 4 paveiksle.

Turto objekto zonos nustatymas

_r Zony saraai ir sudetis
Adresai vimﬁ programa = [Zonos Nr. [Savivaldybé |Vietovd [Gatve

Paskirtys oS
ZOVE_lD Obiekt zony
Kokybiniai ir kiekybiniai T e 20098 | ) stuoksniy e
atributai g sukiirimas verciy zemélapiai

ni
rtini
T vertinimo programa o @

Vertinimo  Skai¢iavimo Objekty verciy
MV turto grupés modeliai formulés Igniglg

1.Zemés ukio

2. Sodininky bendrijy

3. Gyvenamosios statybos (-

; 4. Komercinés
—
—

NS

5. Pramonés ir sandéliavimo

Papildomos programos funkcijos: Formuliy jvedimas ir koregavimas
Kontrolinis vertinimas Apie 2000  Apie 4000 Apie 1200 000
Ataskaitos / Raportai irasy

4 pav. Zemeés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema
3.2. 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 laikotarpi aktyviai
kinta. Vertinimo data yra 2011 m. rugpjicio 1 d., tod¢l kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota ir, esant
butinumui, atlikta korekcija, prilyginus $ia pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami $ie metodai [10]:
1. Porin¢ pardavimy analizé.

2. Perpardavimy analiz¢.

3. Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.
4. Daugianarée regresin¢ analizé.
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Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogiSky objektu pardavimai, atlikti
skirtingu metu. Pataisius $iu objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, likgs kainy skirtumas
priskiriamas laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy keleriy
mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais metais.
Rekomenduojama naudoti medianini vidurki, kadangi jis iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiu jtaka.
Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos
poziuriu pagal §ig formulg: KLP =K (1 + rt);

kur  KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).
Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal tokia formulg:
KLP=K (1 —1t’);

kur  t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaiCius, praéjgs po vertinimo datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy kainos.
Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus tai, kad objekty charakteristiky skirtumy
pataisu skaiCiavimas yra minimalus. Trukumas — mazas skaiCius sandoriy, ypac tais atvejais, kai
kiekvienos zonos laiko pataisa biitina nustatyti atskirai. D¢l duomeny stokos $is metodas sujungiamas su
porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Su aproksimuojancia kreive nustatoma, kaip
tam tikru laikotarpiu kito objektu ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei abscis¢je atidedami
ivykusiy sandoriy ménesiai (ketvir€iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos. ISsidésCiusius taSkus
aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu laikotarpiu grafiskai ir
matematine iSraiska.

Daugianareé regresiné analizé (DRA). Su DRA nustatoma keliy nepriklausomu faktoriy, tokiy kaip
objekty fiziniy, vietos, taip pat ir sandorio datos, itaka priklausomam kintamajam - pardavimo kainai.
DRA pateikia laiko jtakos reikSminguma koeficientu, kuriuo koreguojamos anksciau vykusiy sandoriy
pardavimo kainos.

Traky rajono savivaldybéje vertinimo modeliui sudaryti panaudoti didesnio kaip pusés mety
laikotarpio rinkos duomenys, laiko pataisai vertinimo diena — 2011-08-01 apskaiciuoti panaudota
pardavimo kainy analiz€ aproksimuojancia kreive (trendas). Tais atvejais, kai pusés mety laikotarpiu iki
2011-08-01 yra uzfiksuotas pakankamas kiekis rinkos duomeny ir Zemés rinkos kainy kitimas nurodytu
laikotarpiu néra fiksuojamas, laiko pataisa neskaiciuota.

Tais atvejais, kai pusés mety laikotarpiu iki 2011-08-01 yra uZzfiksuotas pakankamas kiekis rinkos
duomeny ir zemes rinkos kainy kitimas nurodytu laikotarpiu néra fiksuojamas, laiko pataisa
neskaiciuojama.

Traky rajono savivaldyb¢je zemés vertinimo modeliams sudaryti panaudoti didesnio kaip pusés metu
laikotarpio rinkos duomenys, laiko itakos pataisa nustatyta reikSminga, laiko pataisai vertinimo dieng —
2011-08-01 apskaiciuoti laiko panaudota pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive (trendas).

3.3. Vietos jtakos jvertinimas
3.3.1. Teorinis—metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos itaka vertinama zemés verciy Zemélapiuose sudarant verciy zonas. Teritorijos zonavimu
pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apripinimo komunikacijomis, paslaugy punktais, kultiiros
objektais, patrauklumo ir kity — homogeniSkumas, tod¢l sumazéja kintamyjuy skaicius, modelis tampa
paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pagrindiniy duomeny lokalizacija, kartografinéje medZziagoje
suformuojamos zemés verciy zonos. Zony ribos turi atitikti Zemés rinkos kainy lygiu (ploto vienetui)
pasikeitimy ribas, ivertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy
patikimumo kriterijus, paskirti, naudojimo pobiidj ir kitas svarbias charakteristikas [4].

Zonoms sudaryti parduoty zemés sklypy 1 aro (1 ha) kainos pazymimos zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir naudotojy grupes §iais sutartiniais simboliais:

U — zemés ukio paskirties zemé (be mégeju sody)
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S — mégéju sody zeme;

G — gyvenamuyjy teritorijy zeme;

K — komercings paskirties Zzemé;

P — pramongs ir sand¢liavimo Zemé. Vadovaujantis ant Zemélapio pazymeétais rinkos duomenimis
suformuotos Zemés verciy zonos laikantis Siy reikalavimy [4]:

1. Zemés veréiy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkan&iy Zemés
sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojuy grupg nuo gretimos zemés rinkos verciy zonos
kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos veréiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne maZesné kaip vienos gyvenamosios
vietoves teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobiidj turinti dalis (mégéjuy sody bendrijos
sodai, miestelis ir kt.).

3. Zemés veréiy zonos gali skaidyti kaimo gyvenamasias vietoves i dalis 2 punkte nurodytu atveju
arba kai siekiant teritorija tiksliau jvertinti yra galimybé zong aprasyti pagal gatves, kadastro geografines
informacines sistemas, naudojamas nekilnojamojo turto registre.

4. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyjy vietoviy
ribomis, misky masyvuy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo dokumentuose
suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turin¢iy teritorijos ribomis.

5. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamujy vietoviy
ribomis, misSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakras¢iais, teritorijy planavimo dokumentuose
suformuoty miesty kvartaly ar skirtingg teritorijos tvarkymo rezima turin¢iy teritorijos ribomis.

6. Zemés veréiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymety zemés sklypuy, iSskyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra sudaryti
tiesiniams statiniams (gelezinkeliams, naftotiekiams, dujotiekiams ir kitiems), i§sidésCiusiems per kelias
verciy zonas. Tokiais atvejais kaimiskose teritorijose, numatant zonos riba, vadovaujamasi gyvenamuyjy
vietoviuy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypu vidutinéms rinkos vertéms apskaiciuoti naudojami modelyje
numatyti rodikliai tos verCiy zonos, i kuriag patenka vertinamas objektas pagal adresa, uzfiksuota
Nekilnojamojo turto registre. Kai objekto adresas néra nurodytas, naudojami tos verciu zonos, { kuria
patenka didZiausioji Zemés sklypo dalis, rodikliai. AnalogiSkai vertinami ir zemes sklypai, iSsidéstg per
kelis kaimus, patenkancius i skirtingo vertingumo zonas.

Administracinés teritorijos zemés verciy Zemelapis (analogine forma) rengiamas 1:50000 —
1:100000 masteliu, miesty 1:5000 — 1:25000 masteliu. Zemélapyje arba jo priede pateikiami paaiski-
nimai, kaip apskaiciuoti konkretaus Zemés sklypo viduting rinkos vertg naudojantis vertinimo modeliu.

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio Zemélapio arba i§ nekilnojamojo turto kadastro zemélapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamuyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;

1.3. hidrografiniai elementai: upés, ezerai, tvenkiniai ir magistraliniai grioviai;

1.4. magistraliniai, krasto, rajoniniai keliai ir viesieji vietinés reikSmés keliai;

1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatvés;

1.6. misky kontiirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8. uzstatyty teritorijy kontiirai urbanizuotose vietovese.

2. Zemeés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. zemés ver¢iy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentel¢, kurioje pagal Zemés naudotojy grupes irasyti kiekvienos verciy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje ver¢iy zonoje jrasyti duomenys apie §ioje zonoje esaniy zemés naudotojuy grupiu
viduting rinkos verte (iraSoma pagal zemés verciy zemélapio naudotojo uzsakyma.

3. [raSai apie Zemés verciy zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika.

4. Zemés veréiy zemélapj rengusiy, tikrinusiy ir pri¢émusiy darbuotoju parasai.

Traky rajono savivaldybés Zemés verCiy zemélapis, suderintas su visuomene ir valstybés
institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas priede
»Zony zemélapis®.

3.3.2. Zony apraSymas tekstu
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Zemés verdiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reikSmingy vietos
veiksniy pozitiriu atliekami panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) programa. Su $ia
programa parengus zonas ir vertinimo modelius, pagal sklypu vieta automatizuotai parenkama verciy
zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje Zemés sklypams miestuose ir i§ dalies
kaimiskose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro salygas teisingai priskirti zony reikSmingumo
rodiklius zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro zemélapyje, taip pat eliminuojamos
neteisingai suteikty adresy klaidos. Remiantis auks¢iau nurodytomis aplinkybémis, toliau pateikiami ver-
¢iy zony apraSymai atskirais atvejais gali buti ne visai tikslis, todél yra tik bendro informacinio pobiidzio.

52. Traky r. savivaldybé

Z;I;OS Zony apraSymas tekstu
52.1 Traky m., i§skyrus 52.21 p. paminétas gatves.
52.2 Lentvario seniiinijos Lentvario k., Lentvario m., Naujojo Lentvario k.

52.3 Senyjy Traky k. (Senyju Traky sen.).

52.4 Ridiskiy m. (Radiskiy sen.).

52.5 Paluknio senitinijos Bakieriskiy k., Dainiy k., Kajetoniskiy k., Kiauliskiy k., Paluknio k.

52.6 Lieponiy k. (Rudiskiy sen.).

52.7 Grendavés k. (Grendavés sen.).

52.8 Onuskio mstl. (Onuskio sen.).

52.9 Aukstadvario mstl. (Aukstadvario sen.).

52.10 Lentvario senitinijos Girininky k., Kariotiskiy k., Matiskés k., Rubeziaus k., Skynimy k., Uzukulpio k.;
Senyjy Traky senitinijos Narezky k., Padumblés k., Serapiniskiu k., Varnikéliy I k., Varnikéliy II k.;
Traky senitinijos Biidos k., Raudonés II k., Sulininky k., Varniky k., Zydiskiy k.

52.11 Lentvario seniiinija, i§skyrus 52.2, 52.10 ir 52.13 p. paminétas teritorijas.

52.12 Traky senitinija, i$skyrus 52.1, 52.10, 52.15, 52.17, 52.18 52.21 ir 52.22 p. paminétas teritorijas.

52.13 Senyjy Traky senitinija, iSskyrus 52.3, 52.10 ir 52.21 p. paminétas teritorijas, Lentvario senifinijos
Uzukampio k.

52.14 Paluknio seniiinija, i§skyrus 52.5 p. paminétas teritorijas; Rudiskiy senitinijos Inklériskiy k., Jalovés k.,
Kalviy k., Klepociuy k., Mazyju Lieponiy k., Naujieny k., Pageluzio k., Pagrauzupio k., Pamerkiy vs.,
Tilty k., Vaiksteniy k., Varniskiy vs., Zvingeliskiy k.

52.15 Ridiskiy senitinija, iSskyrus 52.4, 52.6, 52.14, 52.16 ir 52.17 p. paminétas teritorijas, Traky seniiinijos
Aukslings k., Grinapolio k., Kapciskiuy k., Kozelkiskiy k., Paunguriy k., Statkoniy k., Strévos k.;
Aukstadvario seniiinijos Maliancy k.

52.16 Rudiskiy senitinijos Aluonos k., Anglininky k., ApatiSkiu k., Bausiskiy k., Bugeluvkos vs., Gojaus k.,
Jurgelioniy k., KaraZziskiy k., LiodZioniy k., Slabados k., Sklériy k., Vaznicioniy k., Vistelioniy k.

52.17 Traky senitinijos Alsakéliy k., Alsakiy k., Bar¢iuy k., Dubuklés k., Gliténiskiuy vs., Glity k., Gojaus k.,
Katisiy k., Kestutiskiy k., Kirméliskiy k., Lebedziy k., Litiny k., Maltiniy k., Markininky k., Markutiskiy
k., Mausiskiy k., Meiluskiy k., Mikniskiy k., Miskiniy k., Naujasodzio I k., Padumblés k., Padvarioniy k.,
Paezeréliy k., Pamonaiciy k., Peleniskiuy k., Penkininky k., Petkéniskiy k., Salkininky k., Seimény k.,
Skersabalés k., Skynimy k., Stanislaviskiy k., Stareinés k., Staskiiniskiy k., Uzilgiy k., Vainiy k.,
Zeberény k., Zukiskiy k.; Senujy Traky senifinijos Zinkiskiy k.

52.18 Aukstadvario senitinijos Adincavos k., Akmeniy k., Andrijanavos vs., Barboriskiy k., Belvos k., Bidos
k., Cekeliy k., Dailyduko II k., Didziarauliskiy k., Dulkiskés k., Galalaukio k., Ivoniskiy k., Juodziy k.,
Jurezerio k., Krasnapolio k., Krunio k., Lavaravos k., Liaukiskiy k., Morkiinavos k., Naujalaukio II k.,
Necitny k., Paberzés k., Pamiskés k., Piliakalnio I k., Piliakalnio II k., Raipolio k., Raudonakio vs.,
Sausaraiscio k., Semeliskiy Budos k., Ubiskiy k., Vaizbuniskiy k., Varkutoniy k., Véziakojo k., Vidokiy
k., Zabarausky vs., Zamkelio vs., Zaulcy k.; Traky senitinijos Bagdononiy k., Buroky k., Daugirdiskiy k.,
Migliny k., Moniy k., Priidzioniy k., Radiliskiy k., Semeliskiy k., Subartény k., Vilkoksnio k., Ziezulio k.

52.19 Aukstadvario seni@inijos Albinavos k., Babromiskiy k., Barisiavos k., Bijany k., Cizitany k., Dailyduko I
k., Darbutiskiy k., Drabuzininky k., Dubelkos k., Gaizitiny k., Grabnioky k., Grauzinky k., Gubiskiy k.,
Karapolio k., Kareiviskiy k., Keitiniy k., Krakés vs., Krunciky k., Lavariskiuy k., Li¢itiniskiy k.,
Mackantiskiy k., Mergiskiu k., Mikalavos k., Mo$os k., Naujalaukio vs., Naujasodziy vs., NekraSiskiy k.,
Nevarsoniy k., Nikroniy k., Pauksteliskiy k., Peteriskiy k., Petrasiskiy k., Poguliankos I k., Poguliankos
II k., Purvyny k., Rangavos k., Ravy vs., Ruziavos k., Sredninky k., Staniavos k., Strévininky k.,
Sadzitny k., Safarnés k., Skiliety k., Tabaliuky k., Tamasavos k., Tameliy k., Totoriskiy k., Uzubaliy vs.,
Verniejaus k., Vigodkos k., Viluny k., Vydzioniy k., Vladislavos k., Zabarausky k.; Grendavés senitinijos
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Antakalnio k., Galaverknio k., Jankovicy k., Panosiskiy k., Saloviskiy k., Savaitiskiy k., Zydkaimio k.,
Zuklijy k.; Onuskio seni@inijos Alesigkiy I k., Babrauninky k., Derioniy k., Gudasiy k., GudZioniy k.,
Kamaravos k., Karaliinu k., Lausgeniy k., Pakalninky k., Samaukos k., Tolkiskiuy k., Valiuky k.,
Zacigkiy k., Zaliosios k., Zilin&iskiy k.

52.20 Aukstadvario senitinija iSskyrus 52.9, 52.18 ir 52.19 p. paminétas teritorijas; Grendavés seniiinija
i8skyrus 52.7, ir 52.19 p. paminétas teritorijas; Onuskio senitinija i§skyrus 52.8 ir 52.19 p. paminétas
teritorijas.

52.21 Senyjy Traky senifinijos Ostruvkos k., Ziky k.; Traky m. Babriskiy g., Sv. Jono Nepomuko g., S.
Orlaviciaus g., G. Zagunio g.; Traky senifinijos Babriskiy k., Barkiskiuy vs., Bukliy k., Dainavélés k.,
Dubninky k., Jovariskiy k., Naujasodziy k., Paguliankos vs., Plomény k., Sibirkos k., Totoriskiy k.,
Uzpelkiy k., Uzutrakio k., Varniky k., Veli¢kavos k., Zaizdriy k.

52.22 Traky senitinijos Akmenos k., Brazuolés k., Daniliskiy k., Jogéliskiy k., Kudrioniy Girios k., Kudrioniy
k., Kunigaikstinés k., Norky vs., Panevézés k., Varatniskiy k.

3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybiuy teritorijy zonavimas vertingumo poziiriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant i savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiu, seniiinijy ir zemés reformos specialisty pastabas,
pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rasty forma, ir ver¢iy zemélapiy ir ver¢iy bendro aptarimo metu.

Traky rajono savivaldybéje atlikta 1 aro (1 ha) Zemés sklypu kainuy analizé pagal tvarka, aprasyta
3.3.1. ataskaitos poskyryje. IS viso sudarytos 22 verciu zonos, i§ kuriy viena — 52.1 Traky mieste,
likusioje savivaldybés teritorijoje — dvideSimt viena.

52.1 zona — Trakai — tai miestas ant vandens. Miesta supa Lukos (Bernardiny), Totoriskiy, Galvés,
Akmenos, GiluSio ezerai. Trakuose yra nemazai architektiiros, kultiiros, istorijos vertybiy. Traky rajono
savivaldybés centras — Traky miestas, iSskirtas | atskira zona, kurioje aukStas nekilnojamojo turto kainas
suformavo ¢ia esancios pagrindinés savivaldybés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugu centrai,
bankai, poliklinika, kultiiros objektai, suformuota infrastruktiira, sutvarkyta aplinka. Be minéty veiksniy
Traky miestas zymus ne tik rajono mastu, bet ir visos Lietuvos mastu, kaip kultiirinis — istorinis
paminklas, rekreacijos centras, iSsiskiriantis aukStomis nekilnojamojo turto kainomis, kurios turi
tendencija iSlikti aukstos.

52.2 zona — Lentvario miestas, nutolgs nuo Traky miesto 6 km atstumu, esantis prie pat Vilniaus ir
Traky rajony savivaldybiu ribos. Tai pramoninis Traky rajono miestas. Lentvaryje yra kilimy fabrikas,
isikiirgs grafo TiSkeviCiaus rimuose. Lentvaris — stambus gelezinkelio mazgas (praeina tarptautinés
reikSmes gelezinkelio magistralés). Dél neblogos strateginés padéties, artumo su Vilniaus miestu,
beatsigaunanciy imoniy (kas salygoja gyventoju uzimtuma), Lentvario miestas nekilnojamojo turto
kainomis lygiuojasi | GrigiSkiy miesta, esant] Vilniaus miesto savivaldyb¢je.

52.3 zona — Senyjy Traky kaimas. Tai Vytauto DidZiojo gimtiné. Sis kaimas nutoles nuo Traky 4
km atstumu, zinomas nuo 1316 m, kai Gediminas ¢ia perkelé sosting 1§ Kernavés. Dél atstumo Trakuy
miesto atzvilgiu, per kaima praeinancios gelezinkelio magistralés, praeityje garsios imonés — Nertdiniy
medziagy kombinato, negyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas Senyjuy Trakuy kaime paklausus.
Kaimas uZzstatytas individualiais senesnés statybos gyvenamaisiais namais, yra ir keletas sovietiniais
laikais statyty daugiabuciy gyvenamyjy namy. D¢l gero susisiekimo, tradiciju (istorinis kaimas) Senuju
Traky kaimas iSskirtas i atskirg verciy zona.

52.4 zona — RiuidiSkés — tai miestelis | pietus 15 km atstumu nuo Traky miesto, prie Vilniaus —
Gardino gelezinkelio, pradé¢jes augti 19 a., pro Sias vietas nutiesus gelezinkeli. Tada ir susiformavo
gyvenvietés schema — linijinis planas su keturkampe aikste viduryje. Aplink — dideli Rudiskiuy miskai, o
tai salygojo medienos apdirbimo verslo atsiradima Siame miestelyje. Nekilnojamojo turto kainos Rudiskiy
miestelyje didesnés nei gretimuose kaimuose. Miestelyje dominuoja namy valdos — senesnés statybos
privatiis mediniai ir plyty miiro gyvenamieji namai.

52.5 zona — Paluknio kaimas, isikiirgs Luknos upelio krantuose, Salia tarptautinés Vilnius-Gardinas
automagistralés. Paluknys — senas gatvinis kaimas, kuriame dominuoja privatiis ankstesnés statybos
gyvenamieji namai ir keliolika daugiabuciy gyvenamyju namu. Netoli Paluknio kaimo jsikiirgs Vilniaus
aviacijos technikos sporto klubas. Nekilnojamojo turto kainos Paluknio kaime panaSios kaip ir RudiSkiy
miestelyje, bet aukStesnés nei greta esancios zonos 52.14, todél iSskirta { atskira ver¢iy zona.
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52.6 ir 52.7 zonos — Lieponiy ir Grendavés kaimai Traky rajono pietvakariuose, Aukstadvario
regioniniame parke— senifiniju administraciniai centrai, vienas nuo kito nutole apie 20 km. Siuose
kaimuose dominuoja namy valdos — senesnés statybos privatiis mediniai ir plyty miiro gyvenamieji namai
D¢l neblogo susisieckimo su Traky bei Vilniaus miestais nekilnojamasis turtas Siuose kaimuose
paklausesnis, nei greta esanciuose 52.17 ir 52.20 zony kaimuose.

52.8 zona — Onuskio miestelis — tai nedidelis miestelis Dziiky aukStumoje, esantis atokiau nuo
pagrindiniy keliy apie 30 km i pietvakarius nuo Traky miesto. Miestelis zymus Dvaro sodyba, Vilniaus
katedra primenancia bazny¢ia, $alia miestelio esandiais ezerais. Cia taip pat dominuoja privacios valdos.
D¢l rekreacinés aplinkos NT Siame miestelyje buvo paklausus, todél iSskirta i atskirg verciy zona.

52.9 zona — Aukstadvario miestelis — urbanistikos paminklas, prie kelio Trakai — BirStonas. Jo
centras — senoji turgaus aikste, apstatyta 20 a. pr. pastatais. Miestelis dar zymus baznycios ir vienuolyno
ansambliu, Aukstadvario dvaru. Miestelis uzstatytas pokario metais statytais mediniais ir plyty miro
individualiais gyvenamaisiais namais. Sis Traky rajono savivaldybés rekreacinéje dalyje esantis
patrauklus miestelis, dél savo strateginés padéties (rekreaciné zona), ramios aplinkos, patogaus
susisiekimo bei susiformavusios infrastrukttiros i$ gretimy kaimy iSsiskiria aukStesnémis nekilnojamojo
turto kainomis, todél i$skirta | atskirg verciy zona.

52.10 zona — teritorija, supanti Traky miesta, nutolusi iki 15 km atstumu nuo Traky miesto. Tai
perspektyvi gyvenamyjuy namy statybai zona: dél nedidelio atstumo, grazios aplinkos bei patogaus susisie-
kimo su Traky miestu nekilnojamasis turtas Sioje zonoje turi paklausa, todél iSskirta i atskira ver¢iy zona.

52.11 zona - teritorija, besiribojanti su Vilniaus miesto ir Vilniaus rajono savivaldybémis, bei
Lentvario miestu. D¢l lokalizacijos (yra Salia Vilnius — Klaipéda automagistralés) $i zona perspektyvi ir
paklausi logistikos, komercijos, pramonés objekty statybai. NT Sioje zonoje paklausus ir pasizymi
aukStomis kainomis dar ir dél esamos bei biisimos plétros, tod¢l iSskirta i atskira verciy zona.

52.12, 52.15, 52.16 ir 57.17 zonos — teritorija Traky r. sav. Siauring¢je ir centrinéje dalyje. Tai
perspektyvi nekilnojamojo turto poziiiriu teritorija: tiek rekreacinés paskirties (daug ezery, misky,
draustiniy), tiek gyvenamosios paskirties pastaty statybai. Zemés sklypai su gyvenamaisiais namais,
ypatingai prie vandens telkiniy, turi nemaza paklausa ir tokia tendencija iSliks ateityje. D¢l teritorijy
populiarumo vietovés iSskirtos i atskiras verciy zonas.

52.13 zona — su Vilniaus miesto savivaldybés riba besiribojanti zona, iSsidésciusi kair¢je Vilnius -
Druskininkai automagistralés puséje. Dél gero susisiekimo, nedidelio atstumo iki Vilniaus miesto NT
turto paklausa Sioje zonoje pastaruoju metu kilo, todél iSskirta i atskira verciy zona.

57.14 zona - uzimanti pieting rajono dalj, kurioje dominuoja miSkai ir nedideli kaimai su
vyraujanciais senais mediniais individualiais namais, viensédziai su nedideliais Zemés tikio paskirties
zemés sklypais. Pramonés bei komercijos objekty Sioje zonoje néra (smulkios parduotuvés pagrinde
lrengtos gyvenamuosiuose namuose), gyventojy uzimtumas sutelktas nedidelivose Zemés tkeliuose. Dél
iSvardinty aplinkybiy Sioje zonoje vyrauja Zemiausios Traky rajono savivaldybés nekilnojamojo turto
kainos (iSskyrus nekilnojamaji turta, esantj prie vandens telkiniy), tod¢l i$skirta i atskira verciy zona.

52.18, 52.19 ir 52.20 zonos - uzima beveik pus¢ Traky rajono savivaldybés teritorijos. Tai zonos,
kuriose sutelkta daugiausia Trakuy rajono ezeruy, misky, parkuy. Siose zonose pramonés objekty néra,
vykdoma smulki paslaugy ir komerciné veikla. Pagrindinis Zmoniy pragyvenimo S$altinis — zemdirbyste,
gyvulininkysté, medienos ruoSa. D¢l ramios, poilsiui skirtos aplinkos, palyginti nedidelio atstumo iki
Vilniaus miesto, Zemés sklypai su pastatais, esantys prie vandens telkiniy, d¢l nemazy apribojimy (parkai,
draustiniai) turi paklausa, todé¢l pasizymi nemazomis kainomis, negu gretimose savivaldybése esancios
teritorijos.

52.21 zona — teritorija, supanti Traky miesta. Paklausi nekilnojamojo turto pozitiriu Traky
seniiinijos teritorija, kurioje susitelke populiarts ir lankomi vandens telkiniai. Teritorija uzstatyta senais ir
naujais gyvenamaisiais namais, pasizymi aukStomis nekilnojamojo turto kainomis, todél iSskirta | atskira
verCiy zona.

52.22 zona — Traky senitinijos dalis besiribojanti su Traky miesto (Siaurine dalimi), 1 kuria patenka
paklausiis nekilnojamojo turto pozitiriu Akmenos, Brazuolés, Kudrioniy ir kt. kaimai. Si zona,
iSsiskirianti grazia, vandeninga aplinka — populiari bei paklausi nekilnojamojo turto poziiriu, todél
iSskirta | atskira verciy zona.

4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS I[VERTINIMAS, RINKOS
MODELIAVIMAS IR EKSPERTINIS VERTINIMAS
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4.1. Statistiniy rodikliy apibadinimas

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir ju pagrindu sudaryty
masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti panaudojama statistika. Kokia statistika ir kokie jos
rodikliai panaudoti ir kokios ju reikSmes, trumpai apzvelgsime Siame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis § = lz S. .

niq

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai rinkinio
elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmé, kai rinkinio elementy
skaicius nelyginis.

Jeigu steb&jimy skaicius n nelyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSme, atitinkanti (n+1)/2
pozicija. Jeigu n lyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmiy, atitinkanciuy pozicijas (n/2) ir
(n/2)+1, aritmetinis vidurkis.

Moda — dazniausiai duomeny aib¢je pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.

Ja patogu rasti histogramos pagalba.

Dispersija — apibudina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurki laipsni;

DX :LZ(SZ. -5)?.
n—173

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiu (kainy) iSsibarstymo apie

vidurki laipsni. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;
SX =/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;

1L =
AX ==>|S,-5].
n-ig
Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki;
_ 100%SX

S
Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutini absoliuty skirtuma procentais tarp faktiniy ir
prognozuojamy pardavimo kainuy;

cr

IOOXZ(SI. —3,-)/5,.

n

Praktiskai laikoma, kad $is dydis neturi buti didesnis kaip 5 proc. Vidutiné procentiné paklaida yra
santykinis dydis, rodantis prognozés nuokrypi. Esant idealiai prognozei, tiek nukrypimas i virSy, tiek
nukrypimas { apacia turi artéti prie nulio.

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai vienas su
kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant vertg, yra
reikSmingas, ar i ji galima nekreipti démesio.

Statistikos metodas, tiriantis pozymiy tarpusavio rysius. Koreliacinés priklausomybés tarp dviejy (ar
daugiau) atsitiktiniy poZymiy ar faktoriy statistiniai metodai.

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 jtaka kitam; kai nepriklausomi
— nekoreliuoti.

Kai viena priezasties pozymio reikSme atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio reikSmes,
priklausancios nuo iSoriniy veiksniy. Dviejy reiskiniy (dviejy poZymiy) tarpusavio sarysis.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrin¢jamy pozymiy tiesing priklausomybg. —1<r(S,Z)<1.
Jeigu dviejy kintamuyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiskai nepriklausomi.

Kuo r reikSmé absoliu¢iuoju didumu ar¢iau 1, tuo tiesin¢ Z priklausomybé nuo S stipresné.
Koreliacija silpna, kai r arti nulio.

Jeigu r>0, tai did¢jant S, did¢ja ir Z. Jeigu r<0, tai didéjant S, Z mazéja.
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n

(S, -S)Z,-2)
r(S,2) = —=

\/iw,- -5y, -2y

Normalusis pasiskirstymas — ,,tvarkingas“ (homogeniskas, stochastinis) duomeny pasiskirstymas
apie aritmetini vidurki, kai atskiry duomenuy nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis. Normalyji
pasiskirstyma aiSkiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

Porinés regresijos lygtis —nagrin¢jamas rySys tarp dvieju pozymiu.

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

Stjudento Kkriterijus (pasiskirstymas) ¢ — parodo kintamojo itaka priklausomam kintamajam
lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis. Pvz.,
kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Ta
netinkamuma ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSmeé pasirinktam pasikliovimo
laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose vadovéliuose).

Fiserio kriterijus F=¢", taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti (paprastai turi bttt F>4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis 1 lygti yra
reik§mingas)

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamyju reikSminguma vienas kito atzvilgiu; ju rysi lygtyje
(juos normuoja).

Modelio apibréZtumo (determinacijos) koeficientas R> nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:

xfo-s]
(s

&a S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali biti sudarytas i§ daugelio kintamuyjuy,
formulé yra koreguojama:

R* =

L eeeg(ses)
R =1- 5
(n—p—l)xZ(Si—S'j

¢ia p —regresijos kintamuyjy kiekis, n — imties dydis.

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 modelio pagalba apskai&iuotos
kainos vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R* = 1, visi nukrypimai nuo S apragomi
regresijos lygtimi, ir Ye% = 0. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

4.2. Pradiniy rinkos duomenuy statistiniai rodikliai

Traky rajono savivaldybés zemés rinkos analizei, ver¢iy zonuy riboms nustatyti ir vertinimo
modeliams sudaryti panaudoti 2007 m. sausio 1 d. — 2011 rugpjicio 1 d. laikotarpio zemés sklypy rinkos
duomenys, uzfiksuoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazéje. Pradiniy rinkos duomeny
statistiniai rodikliai pagal Zemés paskirciu grupes pateikiami lenteléje.

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai Zemés sklypy su
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Zemés sklypy be Ari .. Vidutinis [pastatais sandoriy
q e q ritmetinis - o< T
pastaty ir su pastataisMinimumasMaksimumas . . Mediana| kvadratinis skaiCius
: o vidurkis -
sandoriy skaiCius nuokrypis
Zemés iikio paskirties Zemés sklypai
2072 | 30 | 37500 | 832 | 137 | 2112 | 137
Mégéju sody Zemés sklypai
354 | 101 | 83674 | 8339 | 6909 | 8104 | 136
Gyvenamuyjuy teritorijy Zemés sklypai
893 | 100 | 125635 | 5868 | 1819 | 10122 | 316
Komercinés paskirties Zemés sklypai
35 | 110 62850 | 5008 | 788 | 11135 | 9
Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai
34 | 237 | 29425 | 4808 | 1342 | 7497 | 7

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas turto grupiy
(paskirciy) rinkos vertei nustatyti vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties) objekty
nebuvo parduota ir ju pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto rinkos
analizés pagalba nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy, pelningumo, kity
turto paskir¢iu verciy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei nustatyti vadinamas
vertinimu rinkos modeliavimo btidu. Vertinant §iuo biidu, verciy tikslumas ir teisingumas tiesiogiai
priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo. Analizuojant Traky rajono savivaldybeés
nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasiiila néra didelé, o nuomos rastiSkos sutartys
sudaromos retai, be to, sutartyse nurodyta nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti
nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél, vertintojy nuomone, taikant rinkos modeliavimo btida Zemés
sklypy vertés zonose gali biti ne visai tikslios ir teisingos. D¢l i§vardinty priezasCiy rinkos Traky rajono
savivaldybés teritorijos zemei ivertinti modeliavimo biido atsisakyta.

4.4. Ekspertinis vertinimas

Ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato
vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto
vienety vertinimo patirtimi ir analize. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai triiksta rinkos
duomeny, kad biity galima taikyti palyginamaji arba pajamy metoda [Robert J. Gloudemans].

Savivaldybés teritorijos, kuriose sandoriy néra uzfiksuota, taciau pagal pagrindinius Zemés vertg
formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma iki traukos
centry, keliy tinkla, komunikaciju irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki, patraukluma,
sujungtos 1 vienodos zemeés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta ekspertiSkai — priskiriant joms
verte zony, kurios pagal vert¢ formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir kurioms vertinimo
modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai iSreiSkia verciy tarp skirtingy
zemés paskirciy priklausomybg verciu zonoje. Rinkos tyrimais nustatyta, kad pramonés, sandéliavimo
zemés, priklausomai nuo pasiiilos ir paklausos, 1 aro verté zemesné 10—50 procenty negu gyvenamosios
paskirties Zemé toje pacioje zonoje. Naudojant $ig priklausomybe, t. y. koeficienta 0.9-0.5, gyvenamosios
paskirties zemés vertinimo modelis ekspertiniu biidu pritaikytas rinkoje neaktyvios, neturincios
pardavimo sandoriy, pramonés Zemei jvertinti. Komercinés paskirties zemés verté paprastai aukstesné uz
gyvenamosios paskirties zemg, todél jai {vertinti naudojamas gyvenamosios paskirties zemes vertinimo
modelis su didinamuoju koeficientu.

4.5. Zemés iikio paskirties ir vandens iikio paskirties Zemés, naudojamos rekreacijai, jvertinimas

Analizuojant zemes iikio paskirties Zemés sklypu rinkos duomenis nustatyta, kad Zemés verciy
zonose dalis zemés sklypu, vyraujantis plotas iki 3 ha, lyginant su didesniy ploty Zzemés sklypais yra
parduoti uz zymiai didesng ploto vieneto — 1 ha kaina. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys
zemés sklypai yra prie vandens telkiniy arba panasiose, rekreacijai tinkamose teritorijose. Siekiant tokias
teritorijas jvertinti artima rinkai verte joms nustatyti rekreaciniai koeficientai. Jie apskaiciuoti rekreacijai
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tinkamuy Zemés sklypu pardavimo kainas ver¢iy zonoje lyginant su zemés sklypy, nepasizyminciy rek-
reacinémis savybémis, toje pacioje verciy zonoje vertémis, apskaiiuotomis pagal vertinimo modelius.
Krekreac apskai¢iuojamas tokiu budu:

Krekreac = Re kreac.zem.skl.kainlygis :

VRV
kur  Rekreac.zem.skl.kain.lygis — verCiy zonoje zemés ikio paskirties Zemeés sklypuy,
parduoty rekreacinése teritorijose, 1 ha kainy lygis;
VRV — ver¢iy zonoje zemés ukio paskirties zemés sklypuy, esan¢iy ne rekreacinése teritorijose, 1 ha
vidutiné rinkos verté, apskai¢iuota modelio pagalba.

Koeficienty Krekreac apskaiciavimai pagal ver¢iy zonas pateiktas toliau lenteléje

Versin zona Rekreacinés vietovés Zemés Vidutiné rinkos verté 1 ha (pagal Krekreac
sklypu sandoriuyl ha kaina masinio vertinimo modelj)
52.3 180300
52.3 113000
1 ha vidurkis: 146650 20977 6.99
52.9 31900
52.9 25000
52.9 22200
1 ha vidurkis: 26367 3665 7.19
52.10 75000
52.10 70000
52.10 69000
1 ha vidurkis: 71333 10272 6.94
52.11 142100
52.11 133300
1 ha vidurkis: 137700 19853 6.94
52.13 100000
52.13 95200
52.13 88800
1 ha vidurkis: 94667 13810 6.85
52.15 37500
1 ha vidurkis: 37500 5425 6.91
52.16 56200
52.16 53600
52.16 44400
1 ha vidurkis: 51400 7256 7.08
52.17 73700
52.17 73000
1 ha vidurkis: 73350 10475 7.00
52.18 25400
1 ha vidurkis: 25400 3665 6.93
52.19 23700
1 ha vidurkis: 23700 3333 7.11
52.20 28100
52.20 26200
52.20 26000
1 ha vidurkis: 26767 3782 7.08

Kitose verCiy zonose dé¢l rinkos duomeny trilkumo Krekreac koeficientai nustatyti ekspertiniu ir
rinkos modeliavimo biidais.

Koeficienty reikSmés pagal verCiy zonas pateiktos atskirame dokumente ,,VerCiy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai‘.

ApskaiCiuojant zemés ukio paskirties ir vandens tikio paskirties zemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanCiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Krekreac koeficientu didinama pagal modeli apskaiciuota tik 3 ha ploto verté, o likgs Zemés sklypo plotas
vertinamas pagal modelj be Krekreac koeficiento. Jeigu rekreacinéje teritorijoje zemes sklypas yra 3 ha ir
mazesnio ploto, apskaiCiuojant viso zemés sklypo viduting rinkos vertg pritaikomas Krekreac
koeficientas.
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Lietuvos Respublikos Zzemés iikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m.
sausio 20 d. isakymu Nr. 3D-37/D1-40 ,,D¢l Pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties Zemés
naudojimo biidy turinio, zemés sklypy naudojimo pobiidziy saraso ir jy turinio patvirtinimo*, (Zin., 2005,
Nr.14-450) yra patvirtintas pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties zemés sklypu naudojimo
budy turinys, zemés sklypu naudojimo pobiidziy sarasas ir juy turinys. Vadovaujantis Siuo isakymu,
Nekilnojamojo turto registre fiksuojamas zemés ukio paskirties Zemés sklypy naudojimo biuidas —
rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens iikio paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas —
rekreaciniai vandens telkiniai. Siems naudojimo biidams taikomas Krekreac koeficientas. Koeficienty
panaudojimas apskai¢iuojant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.6. Kitos ne Zemés ir ne misky uikio veiklos ir kitos specialios paskir¢iy Zemés vertinimas

Atsizvelgiant { tai, jog Zemés sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky itkio veiklai) ir
kita (specialioji) tiksliai neatspindi Siy sklypu panaudojimo, todé¢l ju vertinimo modelio parinkima
apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrinéjamoje zonoje. Vyraujanti paskiriy grupé nustatoma atlikus
zonoje esanCiy registruoty zemés sklypu skaiciaus pagal paskirtis analiz¢. Vyraujanti paskir€iy grupé
taikoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli zemés sklypo naudojimo biidai (pobuidziai) ir neidentifikuotos ju
dalys.

Atskirose verciu zonose uzregistruoti kitos (ne Zemeés ir ne misky itkio veiklai) ir kitos (specialioji)
paskir€iy zemeés sklypai yra uZstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis neatitinka
vyraujancios zemes naudotoju grupés zemés paskirties. Vertintojai tokiai verCiy zonai priskiria ne
vyraujancios, o tos zemés naudotojy grupés modelj, kuris geriausiai atitinka realy Zemés panaudojima.
Zemés savininkai tokiais atvejais turi teis¢ patikslinti Zemés paskirti, naudojimo biida ir pobudj bei
kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Kitos paskirties zemés sklypuy skaicius verciy zonose pagal paskir¢iy grupes, ir kitos (ne zemés ir ne
misky tkio veiklai), kitos (specialioji) paskir¢iy zemés sklypu priskyrimas turto grupei Traky rajono sav.
pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypu paskirtys®“. Modelio parinkimas ir vidutinés rinkos
vertés apskaiCiavimas anks¢iau nurodytais atvejais, taip pat ir kai nustatyti keli zemeés sklypo naudojimo
budai (pobudziai), vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.7. Misky iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir miSky Zemés (be medyny) Zemés aikio
paskirties Zemés sklypuose vertinimas

Misky tkio paskirties zemés rinkoje néra sandoriy, kur biity parduodami zemeés sklypai be medyny.
Misky tikio paskirties zemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir zaliava medzio pramonei,
sudaro pagrinding tokio sklypo vert¢ ir apsprendzia sandorio kaina, taip pat ir tokiy sklypu paklausa.
Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir Zemés tikio paskirties Zemes,
kadangi medzio apdirbimo imoniy i$sidéstymas ir produkcijos realizacijos centrai yra analogiSki kaip ir
zemes ukio pramonés. Vadovaujantis miSky Zemés (be medyny) rinkos ypatumais ir atsizvelgiant i tai,
kad medynai nevertinami, o misko zemés be medyny sandoriy uzfiksuoty néra ir tokiy sklypy kainy
analiz¢ pagal veiksnius negalima, miSko zemés (be medyny) vertei apskaiciuoti naudojama tos verciy
zonos, kurioje yra miSkas, zemés tkio paskirties zemés vidutinés rinkos verté, pakoreguota rodikliais,
nustatytais rinkos analizés budu, o triikstant rinkos duomeny — ekspertiniu btidu.

Zemés tkio paskirties zemés sklypuose isiterpusiy misky Zemés (be medyny) verté nustatoma
analogiSkai kaip miSky paskirties Zemés, tik modelyje naudojamas ne viso Zemés sklypo plotas, o tik
sklypo dalis, kuri kadastro duomenyse nurodoma kaip ,,misko plotas®. Detalesnis miSku uzimtos zemés
vertés apskaiciavimas pateikiamas Sios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medynu) zemés sklypu ir misky zemés (be medyny) zemes tikio paskirties
zemes sklypuose vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, yra automatizuotas.

4.8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimas

Atliekant zemés tkio paskirties Zemés sandoriy analizg, nustatyta, kad zemés sklypuy, kuriuose yra
pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemes, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné, palyginti su 1 ha pardavimo
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kaina Zemés sklypu, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos kaina, jvertina pelkes,
pazeista ir nenaudojama zemg kaip riboto panaudojimo sklypo dalj ir dél to ja sumazina. Tokiy Zemés
sklypy kainy analizé pateikta lenteléje.

Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertés nustatymas

Rinkos duomenys Bazinis plotas Pelkés, paZzeista ir nenaudoj. Zemé
. Pelkiy, pazeistos ir c . . Vidutiné
San(_lorlo Skiypo nen;lucll)oj. Zemés | Plotas, ha .Vldutlne . |rinkos verté | Plotas, ha Kaina 1 ha kaina
kaina | plotas, ha rinkos verté
plotas, ha 1 ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9
8100 9 1,25 7,75 7758 1001 1,25 342 274
100 0,45 0,45 0 0 0 0,45 100 222
300 1,17 1,17 0 0 0 1,17 300 256
2500 4,84 2,49 2,35 2179 927 2,49 321 129
Suma 10,1 9937 5,36 1063
Vidurkis 984 198

Lentelés pirmose trijose skiltyse pateiktos Zemés sklypu sandoriy kainos, viso sklypo ir sklypo
dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje — bazinis zemés
sklypo plotas, kuri sudaro ariamos, soduy, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir krimy
zeldiniy zemés plotai. Suprantama, | Siuos plotus nejeina miSku plotai, taip pat pelkiu, pazeistos ir
nenaudojamos Zemes plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio zemés sklypo ploto vidutinés rinkos
vertés, apskaiCiuotos pagal zemés vertinimo modeli, SeStojoje — Zemés sklypo bazinio ploto 1 ha vertg,
septintojoje — pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés plotai sklypuose,astuntojoje — Siy ploty kainos,
apskaiCiuotos, i§ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio zemés sklypo ploto viduting rinkos verte (5
skiltis),devintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertés priklausomybé nuo bazinio zemés sklypo ploto
vertés nustatyta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés 1 ha kainy vidurki (9 skilties apacioje, 198 Lt)
daljjant 1§ zemés sklypy baziniu ploty verciu 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje, 984 Lt). Taip gautas
pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimo koeficientas yra 198 / 984 = 0,20.

ISvada. Pelkiuy, paZeistos ir nenaudojamos zemés verté sudaro 20 procenty zemés iikio paskirties
zemés bazinio zemés sklypo ploto vertés.

Kadangi zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir pazeista Zeme pardavimy uzfiksuota néra daug,
o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta priklausomybé 0.2 arba
Siam dydziui artimas tokiuy Zzemiy vertés priklausomybés nuo bazinio zemés sklypo vertés koeficientas,
todel 0.2 dydzio koeficientas taikomas visos Salies pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimui.
Koeficiento panaudojimas, apskai¢iuojant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje,
taip pat ir interneto priemoneése, yra automatizuotas.

4.9. Zemés iikio paskirties Zemés sklypuy naSumo balo jvertinimas

Zemés tkio paskirties zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydZio,
formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastrukttiros i§vystymo ir kity veiksniy, taip pat nuo dirvoZemio
derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nagumo balas. Didesnio nasumo balo Zeméje, taikant
standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios Zemés savininkai gauna
didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nagumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos dalyviai, pirkdami
sklypus Zemés tkio veiklai, atsizvelgia i Zemeés nasumo bala, tod¢l auksto derlingumo Salies teritorijose
fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su teritorijomis, kuriose Zemés nasumo balas
zemesnis. Atliekant Zemés masini vertinima, nasumo balo itaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac
sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliam sklypy naSumo baly skirtumui, taikant zonavima naSumo
balas ivertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio zemés iikio paskirties zemés sklypu ivertinimo, i
vertés apskai¢iavimo modeli jvedama zemés nasumo balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo
zemes ukio paskirties Zzemes sklypo vertés padidéjimas arba sumazéjimas, apskaic¢iuojamas atsizvelgiant {
skirtuma tarp to Zemés sklypo nasumo balo ir toje pacioje verciu zonoje esanciy ir modeliui sudaryti
panaudoty Zemés sklypu nasumo baly vidurkio.

Nasumo balo pataisa apskaiiuojama zemés iikio paskirties Zemés sklypu (be mégéju sodininky
bendrijy) tik ver€iy zonoms, apimancioms kaimiSkas teritorijas (kaimus ir miestelius). NaSumo balo
pataisa apskaic¢iuojama pagal formule:
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NBP =Baz.vnt verte (Sklypo nasumo balas — NaSumo baly vidurkis) x 0.01 (gali biiti nustatytas ir
kitas dydis) x Bazinis pl; kur NBP — naSumo balo pataisa Zemés sklypui Lt;

Baz.vnt.verté — bazinio ploto 1 ha verté Lt;

Sklypo naSumo balas — vertinamo sklypo nasumo balas;

Nasumo baly vidurkis — vertinimo modeliui ver¢iu zonoje sudaryti panaudoty Zemés sklypu
nasumo baly vidurkis. Vidurkiy reikSmés pateiktos atskirame dokumente ,,Ver¢iy pataisos ir rekreaciniai
koeficientai®.

0,01 (gali biiti nustatytas ir kitas dydis) — koeficientas, iSreiSkiantis Zemés sklypo vertés pokyti
pasikeitus zemés tikio nasumui 1 balu;

Bazinis plotas — ariama, sodai, pievos ir ganyklos, keliy plotas, uzstatytas plotas, krimai ir Zeldiniai,
vandeny plotas, ha;

Tais atvejais, kai ver€iy zona apima dali miesto ir dalj priemiestinés kaimiskos teritorijos, arba tik
priemiesting kompaktiska teritorija, arba tik miesteli, vertintojas, atsizvelgdamas i toje teritorijoje
vyraujanti, o kartu ir geriausiag Zzemeés panaudojima nusprendzia, ar tokioje zonoje zemes ukio paskirties
zemés sklypu vertei turi itaka zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje vyraujanti Zemés sklypu
paskirtis ,kita* ir kad geriausias panaudojimas ,kitai* paskir¢iai, naSumo balo pataisa neskai¢iuojama.
Nasumo balo apskaiciavimas nustatant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje, taip
pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.10. Zemés sklypy, kuriy paskirtis ,kita (daugiaaukSciy statiniy teritorija)“ arba pobudis
»daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos*, jvertinimas

Zemés sklypai, kuriy paskirtis ,.kita (daugiaauk§¢iy statiniy teritorija)* arba pobudis ,,daugiaauks¢iy
ir aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos®, parduodami daug didesnémis kainomis negu paskirties ,,kita
(mazaauk$Ciy statiniy teritorija)”. Tai ypac¢ budinga didiesiems miestams. Siekdami tiksliau jvertinti
daugiaauksciy statiniy sklypus ver€iy zonose, kuriose yra uzregistruoti tokie sklypai, nustatyti Zemés
sklypuy verte koreguojantys koeficientai Kdaugiaauk. Kdaugiaauk apskaiciuoti daugiaauks¢iy statiniy
zemés sklypu kainu lygi (patikimy sandoriy aritmetinj vidurki arba mediana) dalinant i§ paskir¢iy grupés
»Zyvenamuyjy teritorijy zeme* masinio vertinimo vidutinés rinkos vertés.

Savivaldybés teritorijoje 2011 m. rugpjicio 1 d. zemes sklypuy, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauksciu
statiniy teritorija)* arba pobiudis ,,daugiaauksc¢iy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos®, néra (arba
yra mazai) pardavimo sandoriy, tod¢l Kdaugiaauk priimtas 1.3, vadovaujantis Elektrény savivaldybés 8.1
ver¢iy zonoje uZzfiksuotais zemés sklypy pardavimo sandoriais ir S$ioje savivaldybéje nustatytu
Kdaugiaauk koeficientu.

4.11. Zemés iikio paskirties Zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy Zuvininkystés
ukiy, jvertinimas

Nekilnojamojo turto registre zemés iikio paskirties Zemé sklypu, kuriy naudojimo pobudis —
tvenkiniy zuvininkystés iikiy, savivaldybés teritorijoje néra uzregistruota, todél tokiy sklypu vertinimas
Sioje ataskaitoje néra pateikiamas.

Atsizvelgiant | Lietuvos Respublikos zemés tkio ministerijos 2005 m. gruodzio 28 d. rasta
Nr. 2D-(0.1)-6029 ,,Dé¢l Zemiy po Zuvininkystés tvenkiniais vertés nustatymo rengiant Zemés verciy
zemélapius®™ (dokumento kopija pridedama Siame papunktyje), atlikta papildoma zemés iikio paskirties
zemés sklypy, kuriy naudojimo pobiidis — tvenkiniy zuvininkystés tkiy, naSumo baly, natiiralaus
produktyvumo, vietos, pardavimo rinkoje kainy, analizg, ir jos rezultaty pagrindu parengti nauji vertinimo
modeliai. Vertinimo modeliai jvertina Zemés sklypo plota, Zemés sklypo naSumo balg ir vieta pagal
lenteléje pateikta tvarka..

Savivaldybé Modelis Nasumo balo pataisa
Vilniaus r. sav. 1590.9x ZBpl + 633.28 [(sklypo naSumo balas — 21,7) x
Kauno, Prieny, Sal¢ininky r., Elektrény sav. | 1272.7x ZBpl + 506.6 0,01 x Baz.vnt verte x Bazinis pl]
Kitos sav., i§skyrus savivaldybes miestus 1111.3x ZBpl + 308.96 [(sklypo naSumo balas — 27,6) x
0,01 x Baz.vnt verte x Bazinis pl]

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 skilties vertés ir 3 skilties — nasumo balo pataisos, suma.
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Modelio kintamuyju paaiskinimas:

Lentelés skiltys

ZBpl
sklypo nasumo balas

Baz.vnt verté

Bazinis pl

+ »n

— 1 skiltyje nurodyta teritorija, kurioje esantiems Zuvininkystés tvenkiniams
taikomas 2 skiltyje pateiktas vertinimo modelis ir 3 skiltyje — Zemés
nasumo balo pataisa;

— zemés sklypo bendras plotas ha;

— nekilnojamojo turto registre uzfiksuotas vertinamo Zzemés sklypo naSumo
balas. Tais atvejais, kai zemes sklypui néra registre ivesto naSumo balo, §i
pataisa yra lygi nuliui;

— zemes sklypo 1 ha verté, gauta pagal modelj apskaiciuota sklypo bendram
plotui (neatsizvelgiant | pataisas) vert¢ padalijus i§ zemés sklypo bendro
ploto;

— (naudingas plotas) zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas,
kuri sudaro zemés naudmenuy - ariamos, sody, pievu ir ganykly, keliy,
uzstatytos, vandeny, medziy ir krimy zeldiniy, ploty suma;

— zemés sklypo verteé,

— suma;

— daugyba.
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DEL ZEMI PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTES NUSTATYMO RENGIANT
FEMES VERCIU ZEMELAPIUS

Zemes okio minisro 2004 m. gruodFio 17 d. jsakymu Nr. 3D — 670 ( Zin. 2004, Ne. 185 -
64641 nustania, kad reenkiniy fuvininkyseés pagrindings produkeijos (gvvi karpiai) kaina yra 3
Lukg, Zemiu po Zuvininkystés tvenkiniais nadumo bala nustatyt pagal Zemes dkio naudmeny
metodika ir $iuo metw vra nwo 16,8 ik 31,6,

Susitikime su kemes okio minisme. tvenkiniy Zuvininkystés jmoniv @ Nacionalings
akvakultiros ir 2uvy produkoy gamintopy asociacijos vadover teigeé, kad masinio Zemeés vetminimo
biidu cermant savivaldvbiy teritarjy femes verény Femeélapivs, necbjekiyvial nustatyta Zemiy po
Fuvininkystés tvenkamals vidutine rinkoes verte.

Nors pramoniniai Fuvinmkystés tvenkinial priskirti femés @kic paskirties Zemel, taliau jie
irengti plotuose, kuriy dauguma netike femeés ko gamybai i nebuvo Zemes Gkio naudmenes, Pag..,
i oy verle buvo ir yra Zemesne, Tvenkiningés Zuvininkystes bendroves ankstesnials metars 5
kickvieno hektara faktiskai gaudavo po 1000 - 970 Lt bendryiu pajamy, tatiau pelno gaunama laba
maza 2004 m. visos bendroves rodo, kad gava 2180 kst 1 pelno. bet joms buve suteikta apie
1800 tfikst. Lt paramos i3 Kaimo remimo programos. Vadinasi bendroves 2004 m. gavo ok 3BQ takst,
Lt pelno.

Siuo metu zeme po Zuviminkystes wenkimais preke rinkoje negali billi, nes ji utimta statiniais,
Ly, Zuvininkysies wenkiniais, Rinkos preke gali bod uk patys dkinia vienetai su visais statiniats.
irenginiais it Zeme, Tvenkinine Zuvininkysté yra leto apyvarumo ir mazo pelnngumo verslo saka
Prekines #uvys isaupa ik per 32 menesius, pajamy gaunama nedaug, o pelno dar maziau.

Visi zuvininkvstes tvenkinidi yea lvg it vienodi. tadiaw Zuvivaisos specialistal juos vertina
paszal jy potencines galimybes jlakoti 2uvy produkryvami, o ta1 dainiausiz priklause nuo Zemes, ant

kurmy jie prengte. kadangi vykstant skirtingiems biologiniams procesams, skirtinga yra ir nariralig
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pasari gousa, Y reor dangiau ko, kueie o takos tvenkimiu produktyeumul, tadiau tai néra susije
st Feme po tvenkimas. wedel fiuo atvene e via neakiualis

Misy respublikoie Zuvimnkystes tvenkiniy natdralus produktvyumas vra nue 30 kg tha Fuvy
bloglausiose Zemese i |4 kg'ha geresnese Tagiaw. taikant intensyvinimo priemones (Serimg. b oSir ;
ir ke tokie skirtumai tarp atskiry subjekty tam tikru laipsniu sumazéia — blogesnése Zemiéce
gaunama 50( kg/ha, o geresnese — 800 - 900 kg/ha,

Prasome Zemiy po 2uvininkystés tvenkiniais rinkos vertés nustatymui naudoti pramoniniu
Zuvininkystés tvenkiniy natfralaus produktyvumo duomenis ir gaunamas pajamas bei pelna.

Pridedamose lenteléese pateikiami tvenkiniu Zuvininkystés normatvviniai rodikliai (Zin..
2005, Nr. 140 — 53062). kuriuos reikia taikyti skaiGiucjant femiy po zuvininkystes tvenkiniais rinkos
vertes ;

PRIDEDAMA 2 lapai,

e

o
Ministerijos sekretorius . ‘:,"'ﬂ-‘l: N Rimantas Ceponis
>y s
w

Leonas landnas, 239 1] 79
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| priedas

KAI KURIE ZEMIU PO ZUVININKYSTES TVENKINIAIS NORMATYVINIAI RODIKLIA'

Eil, | Rajono. savivaldybes. Zuvininkystes jmoniy Tvenkiniy, ] Zemes tkio

| Nr.. | pavadinimas pylimyir | naudmeny
kanaly nasumo balai
plotas . ha (2005 m.
[ ‘ duomenys)

| Vilmaus r., UAB , Akvilegija®™ | 745 5 16,8

2. | Meléty r, UAB _ Armole* B3l3 23.5

i Vilniaus r.. UAB . Arvydai® SE0.R 17.0

4. | Elektreny sav., UAB , Bartfuve™ | 3388 239 !

5. | Ignalinosr., UAB ..Birvétos tvenkiniai* 8730 26.3 |

6. | Alytausr.. UAB , Daugy Zuvis" 6799 | 21.1 'l

7 Prienu ir Kauno r., AB  Iflaufo 2uvis” 442 .4 | 229

5. Salcmml\ur TAR ,.,TLLDLf'AblS pandras™ 693,35 197

9, Varenos ., UAR ,,Kabetm Fuvis” 784,9 187 “
110. Kedainiy r.. UAB , Kapliy Zuvys" 239.0 316 !
[ 11. | Kazly Rados sav., UAB  Karpis™ 5009 204

12. | Silutes 1., UAB ,Kintai® 571,1 244 .
| 13. | Raseiniyr., UAB , Raseiniy Juviminkyste” 1288.1 23,8 !
| 14 | Keimesr.. UAB ,Silo - Pavezupis® 806.8 234
115, | Saléininku r.. UAB Sal&ininky Zuvininkystés tkis | 279.0 26.8 =1l
16| Siauliy r.. UAB , Sventjonis” 6339 [

17, | Rokiskio r.. AB  Vasaknos” 11141 | 27,5
| 172 | Zarasur. sav., AB , Vasaknos™ 6233 | 24,6 |
|18 | Telsiur. UAB . Zemaitijos Zuvis* 4931 , 168

Tvenkiniu. pylimu i k,analu plotas” (ha) patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausybes 2001 m. liepos

3 d. nutarimu Nr.826 (Zin.. 2001, Nr. 58 — 20870,

2 priedas

KAI KURIE PRAMONINIU ZUVININKYSTES TVENKINIU IR JU ZEMIY

NORMATYVINIAI RODIKLIAL PAGAL KURIUOS APSKAICTUOJAMA ZEMIU PO

ZUVININKYSTES TVENKINIAIS VERTE

[ Rajonas [ Zemiy nafumo | Natfiralus
halai | produktyvumas kgha

| Lt‘ha

Bendros pajamaos i3
natiivalaus produktyvumo

| ¥ilniaus [ .
Varénos [ 168 -18,7 I
Saléininky

a0

250

Teliiy |
Silutes '
| Alytaus

| Rokiskio ‘
Zarasu

4]

400

Siauliu |
Molemy [
‘ [gnalinos 204-27

| Kazly Ridos sav

100

200

| Elektrénu sav.

l..._,..._

| Kelmes
Raseiniu

600

| Kauno
| Prienu i 24 -31 f
| Kedainiy |

700

2004 m. visos tvenkininés Fuvininkystés bendrovés, taikant intensyvinime priemones ir idskaiéiavus
Kaimo rémimo programos gauta parama. gavo 380 wikst litg pelno arba po 34.50 Lt‘ha.

Pataisas koeficientus reikety jvesti del topografines padeties:

¥ Vilniaus raj. — 1.4;

# Elektrénu sav., Kauno raj., Prieny raj. ir Saldininky raj. — 1.2:
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4.12. Zemés sklypy, nevirsijan¢iy 0,04 ha ploto, kuriy paskirtis — Kita, naudojimo biidas —
gyvenamosios teritorijos, jvertinimas

Atsizvelgiant { mazy ploty Zemés sklypu rinkos tyrimus bei nepriklausomy turto vertintoju
apklausos rezultatus, nustatyta, jog rinkos salygomis zemés sklypu, nevirSijanciy 0,04 ha ploto, kuriy
paskirtis — kita, naudojimo buidas — gyvenamosios teritorijos, rinkos vertés yra apie 10 procenty Zemesnes,
lyginant su racionalaus dydzio zemés sklypu vertémis.

Vadovaujantis norminiais aktais, zemés sklypy, nevirsijanciy 0,04 ha ploto, kuriy paskirtis — kita,
naudojimo biidas — gyvenamosios teritorijos, formavimas numatytas, tik atskirais atvejais (savivaldybé
formuoja 0,04 ha ir mazZesnio ploto Zemés sklypus, kai minétus sklypus nori isigyti suinteresuoti
besiribojanciu zemés sklypuy savininkai, ir parduoda jiems su salyga, isiterpusi zemés sklypa per SeSis
meénesius sujungti su pagrindiniu Zemes sklypu). Atsizvelgiant | tai, sudarant Vilniaus apskrities
gyvenamuyjy teritoriju zemes sklypu vertinimo modelius, kurie naudojami apskaiciuoti anks¢iau minétos
paskirties zemés sklypy vidutines rinkos vertes masiniu biidu, taikomas apie 10 procenty viduting rinkos
verte¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemoneése, taikomas_automatizuotai.

4.13. Zemés sklypy vertinimas zonose, kurioms néra parengtas reikiamos Zemés naudojimo
paskirties (naudojimo biido) vertinimo modelis

Tu zemés verciy Zemélapiuy zony, | kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty atskiros
paskirties (naudojimo biido) zemés sklypy, paskir€iai (naudojimo biidui) Zemés vertinimo modeliai gali
buti neparengti. Suformavus naujus sklypus, tokiy paskiriy zemés sklypu vertinimas, vadovaujantis
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos 2007-01-03 rastu Nr. 4B-(10.1)-1 ,,Dél zemés
masinio vertinimo*, atlickamas parenkant ekspertiniu budu artimiausios ir rinkos poziiiriu labiausiai
atitinkancCios vertinama verciy zona, verciy zonos tos paskirciy grupés vertinimo modelj.

4.14. Zemés iikio paskirties Zemés vertinimas atsiZvelgiant j bendrojo plano sprendinius

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas i$ svarbiy Zemés vertingumo veiksniy yra
planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos Zemeés esamas ir perspektyvinis panaudojimas.
Zemés panaudojimo galimybes apsprendZia savivaldybiy teritoriju bendrieji planai. Bendrasis planas
(toliau — BP) — teritoriju kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant { teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo istatymas, 1995
m. gruodzio 12 d. Nr. I-1120 Vilnius. Nauja istatymo redakcija nuo 2004 m. geguzés 1 d., Zin., 1995,
Nr. 107-2391). BP sudaro rastu ir grafiSkai iSreikSty teritoriju planavimo sprendiniy rezultaty visuma.
Sprendiniai pagal vyraujan¢ius pozymius nurodo teritorijos funkcines zonas ir nustato tose zonose
galimas Zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo intensyvumo ir aukstingumo reglamentus. BP
sprendiniai ypa¢ svarbiis priemiesCiy zemeés ikio paskirties zemei, kadangi paskirtis riboja jos
efektyviausia, paklausiausia panaudojima gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
uzstatyti. Teritorijose, kuriose BP sprendiniai numato zemés tikio paskirties keitima — panaudojima kitai
paskirciai, zemes sklypy paklausa ir vertingumas iSauga.

Traky rajono savivaldybés bendrasis planas yra parengtas ir patvirtintas Traku rajono savivaldybés
tarybos 2009-05-28 sprendimu Nr. S1-183. BP sprendiniai skaitmeniniame shape (sluoksnio) formate
vertintojui néra prieinami, todél zemés masiniame vertinime atskiru veiksniu néra panaudoti.

4.15. Paskirties - kita, naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél Lietuvos
Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél Zemés verciy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad Zemés naudojimo biidu
— gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritoriju zemeés sklypai, atliekant
masinj vertinima, sugrupuojami j gyvenamujy teritorijy Zemés naudotojy grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-
1194). Analizuojant nurodytos grupés zemes 1 aro pardavimo kainas, nustatyta, kad Zemés naudojimo
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budo bendro naudojimo teritorijos zemes sklypai, palyginti su zemés sklypu naudojimo budo
gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis kainomis. Vertintojas,
sickdamas atsizvelgti i nurodyta aplinkybg, atliko papildoma Zzemeés sklypu 1 aro pardavimo kainuy
analizg, ir nustaté kainy skirtumo koeficienta BnTer. Koeficiento apskaic¢iavimai pateikiami lenteléje.

Koeficiento BnTer apskai¢iavimas
Zemés sklypy naudojimo biido ,,Bendro naudojimo Zemés sklypy naudojimo biido ,,Gyvenamosios

teritorijos, 1 aro kainos Lt teritorijos, 1 aro kainos Lt

6077 9000

9001 12224

10000 14984

11954 15000
Aritmetinis vidurkis 9258 Aritmetinis vidurkis 12802

9258Lt

Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer =

b

12802 Lt
Atlikus skai¢iavimus, nustatyta, kad zemés naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijy Zemés
sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo bido gyvenamuyjy
teritorijy zemes sklypuy kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiiuojant Zemés sklypuy
naudojimo biido bendro naudojimo teritorijos vertg naudojamas gyvenamyjy teritorijy naudotojy grupés
vertinimo modelis, pakoreguotas BnTer koeficientu 0,72. Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos
vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas_automatizuotai. |

4.16. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél Lietuvos
Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél Zemés verciy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma, kad zemés iikio, miSkuy
iikio, vandens iikio, konservacinés paskiréiy bei kitos paskirties Zemées sklypai, kuriy naudojimo biidas
yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams, atlieckant masinj vertinima
sugrupuojami i zemés ukio paskirties zemé sklypu (be mégeju sody zemés sklypuy ir sodininky bendriju
bendrojo naudojimo Zemés sklypu) naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Zemés masinio
vertinimo ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky pastabos, kad konservacinés
paskirties zemé¢, kuria sudaro zemés naudojimo biuduy — gamtiniy rezervaty ir kultiiros paveldo objekty
zemes sklypai, dél Zemés naudojimo apribojimy yra maziau paklausiis rinkoje nei zemes iikio ir vandens
tikio zemés sklypai, tod¢l juy verté yra mazesné. Atlikus papildoma rinkos analiz¢, nustatyta, kad Salyje
yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypu pardavimy, ju 1 ha kainos statistika néra patikima ir
néra naudotina kainy skirtumo tarp zemes iikio ir konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiciuoti
ir pagristi. Atsizvelgiant { Sia aplinkybe, konservacinés paskirties zemes vertés skirtumo koeficientas
nustatytas atlius atestuoty ir prakting turto vertinimo patirti turiniy nekilnojamojo turto vertintoju
apklausa. Apibendrinant ju iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés
paskirties Zemés koeficientas Pask — 0,9. Koeficiento panaudojimas vertei apskaiCiuoti vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.17. Paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél Lietuvos
Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés verciuy zemélapiy
sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.4. punkte nurodoma, kad kitos paskirties zemés
sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos,
atliekant masinj vertinima, sugrupuojami i komercinés paskirties zemés sklypy naudotojy grupe (Zin.,
2005 03 19, Nr. 36-1194).

Zemés masinio vertinimo ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky pastabos,
kad naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, Zemés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis
uzstatymo salygomis, privalomais architektiiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daZnai
tokiems sklypams numatomi pravaziavimo, pra¢jimo servitutai, vieSas patekimas. D¢l anks¢iau nurodyty
aplinkybiy zemés sklypai naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei
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komercinés paskirties objekty teritorijos, todél ju verté yra mazesné. Atlikus papildoma rinkos analize,
nustatytas rekreacinio naudojimo zemeés sklypu vert¢ mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir
skai¢iavimai pateikti toliau lenteléje.

Koeficiento Naub BIN apskai¢iavimas

Eil Zemés sklypy 1 aro kaina Lt St
Nr: Savivaldybé Naudojimo buidas - Naudojimo buidas - komercinés Kkoeficientas
rekreacinés teritorijos paskirties objektu teritorijos
1 2 3 4 5
1 |Klaipédos r. sav. 671 1943 0.35
2 |Klaipédos r. sav. 790 1943 0.41
3 |Molétyr. sav. 1355 2000 0.68
4 |Molétyr. sav. 1374 2000 0.69
5 |Molétyr. sav. 2063 2766 0.75
6 |Moleétyr. sav. 2100 2766 0.76
7  |Svencioniy r. sav. 1188 1620 0.73
8 |Sven&ioniy . sav. 831 1451 0.57
9 |Ignalinos r. sav. 229 338 0.68
10 |Kretingos r. sav. 1115 1389 0.80
Aritmetinis vidurkis: 0.64
Mediana: 0.68

Lentelés 3 skiltyje pateiktos zemés sklypu vietos pozitiriu panasiose teritorijose naudojimo budo -
rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 4 skiltyje Zemés sklypu naudojimo budo - komercinés
paskirties objektu teritorijos, sandoriy 1 aro kainos. Kainy priklausomybés koeficientai apskaiciuoti 3
skilties kainas dalinant i§ 4 skilties kainy, skai¢iavimy rezultatai pateikti lentelés 5 skiltyje. Gauty
koeficienty reik§mes kinta 0,35 — 0,76 intervale, ju aritmetinis vidurkis — 0.62, mediana — 0,68. Siekiant
objektyviausio rezultato vertinimui tinkamiausias medianinis dydis — 0.68, kuris eliminuoja ekstremines
koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercings paskirties grupés modeliu vertinant Zemés sklypus paskirties — kita, naudojimo
budo - rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ mazinantis koeficientas Naub BIN — 0,68. Koeficientas
zemes sklypy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése,
taikomas automatizuotai.

5. ZEMES SKLYPU VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS
5.1. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skai¢iavimui biitini duomenys

Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRYV) apskaiiuoti batini duomenys, vertés
apskaiciavimo veiksmai ir ataskaitos informacijos panaudojimas pateikti 6 paveiksle tokia tvarka:
1. Zemés sklypo adresas.
2. Zemeés sklypo charakteristikos:
- zemes sklypo paskirtis,
- zem¢s sklypo bendras plotas,
- zemés sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),
- zem¢s sklypo nenaudingas plotas (zem. . pask.grupei),
- misko plotas (zem. U. pask. grupei),
- Zzemés ukio naudmeny naSumo balas (Zem. . pask. ir tvenkiniy zuvininkystés ii. Zemei).
3. Vertés zonos, kurioje yra vertinamas Zemés sklypas, numeris.
4. Zemes sklypo vertés apskai¢iavimo modelis.
5. Zemés sklypo bendro ploto verté, neatsizvelgus i pataisas.
6. Zemés sklypo, jei paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy teritorija) arba pobudis daugiaauksciy
ir aukstybiniy gyvenamyjy namy statybos, vertinimo modelis;
7. Misko zemés (be medyny) vertés pataisa: Baz.vnt verte x (-MsKf) x misko plotas.
8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemes vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).
9. Nasumo balo pataisa.
10. Rekreaciniy teritorijy Zemés sklypu rekreacinis koeficientas.
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Verteés apskaiciavimo modeliuose (formulése) zemés iikio paskirties grupés zemés sklypu plotai
pateikiami hektarais (ha), o mégéju sody, gyvenamuyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciu grupiy Zemés sklypy plotai — arais (a).

Viso Zemés sklypo viduting rinkos verté apvalinama atsizvelgiant | vertés dydi:

10 Lt tikslumu — vertg apskaiciavus Simtais;

100 Lt tikslumu — vertg apskaiciavus tiikstanciais ir deSimtimis tiikstanciy;

1000 tikslumu — verte apskaiciavus Simtais tiikstan¢iy ir didesnes.

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiskinimas:

+ sumos zenklas;

— atimties Zenklas arba Zenklas, parodantis kad laipsnio rodiklis neigiamas;

* (x) daugybos zenklas;

~(0.98345) kéelimo laipsniu zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis gaunamas
daugianarés regresinés analizés biidu);

Zemeés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Zona SKL — verciy zonos vietos jtaka jvertinantis santykinis dydis, skaliarinis skaicius;

7Bpl _RKS — zemés sklypo bendras plotas (ha, a) absoliu¢iu dydziu;

7ZBpl RKL — 7emés sklypo bendras plotas (ha, a) zemés sklypo 1 a (1 ha) kainos mazéjimui
(didéjimui) jvertinti Zemés sklypo plotui did¢jant (maZzéjant);

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Baziné verté — zemés sklypo verté, neatsizvelgus i naSumo balo ir nenaudingo ploto pataisas;

ZBpl — Zzemés sklypo bendras plotas (ha);

NenPl — Zemés sklypo pelkiy, paZeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha (nenaudingas plotas);

NasBIl — Zemés sklypo naSumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

Nasumo balo pataisa — pataisa, {vertinanti zemés sklypo vertés padid¢jima (sumazéjima) dél
vertinamo zemés sklypo ir Zemés sklypu, kuriy pardavimo kainuy pagrindu parengtas vertinimo modelis,
naSumo baly vidurkio, skirtumo;

Zemés tikio paskirties sklypu pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:

Baz.vnt vert¢ — bazinio vieneto verté — zemes sklypo 1 ha verté, gauta Zemés sklypo pagal modeli
apskaiCiuota (neatsizvelgiant | pataisas) verte padalinus 1§ Zzemés sklypo bendro ploto;

Misko plotas — misky tikio paskirties zemes sklypo dalis arba visas Zemés sklypas, kuri sudaro
zemés naudmena — miskas, arba zemés iikio paskirties Zemés sklypo dalis, kuria sudaro Zemés naudmena
— miskas;

Nenaudingas plotas — Zemés sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha;

Sklypo nasumo balas — Zemes sklypo nasumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

Vidutinis zonos naSumo balas — Zemés sklypy, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas
vertinimo modelis, naSumo baly vidurkis;

Naudingas plotas — zemeés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas, kuri sudaro zemes
naudmeny — ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir kriimy zeldiniy, ploty
suma;

Pataisa — zemes sklypo vertés pataisa, taikoma sklypo nenaudingam plotui, misko plotui ir naSumo
balui jvertinti;

Krekreac — Zemés sklypuy rekreacinis koeficientas {vertina zemés tkio paskirties Zemés sklypu
naudojimo biida — rekreacinio naudojimo zemés sklypai; vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina
vandens tikio paskirties zemés sklypu naudojimo btida — rekreaciniai vandens telkiniai;

Kdaugiaauk — koeficientas, jvertinantis zemés sklypus, kuriy paskirtis “kita (daugiaauksciy statiniy
teritorija),” pobiidziai “daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos, ir ‘“daugiabuciy
gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy statybos”;

Bplan — koeficientas, ivertinantis Zemés iikio paskirties zemg teritorijose, kuriose pagal bendro
plano sprendinius numatoma keisti paskirti;

BnTer - koeficientas, ivertinantis paskirties kita , naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos
Zeme;

Pask BIN — koeficientas, ivertinantis konservacinés paskirties Zemg;

Naub BIN — koeficientas, ivertinantis paskirties — kita, naudojimo biido — rekreacinés teritorijos,
zemge.

35



5.2. Vidutinés rinkos vertés apskaifiavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal Zzemés sklypo adresa Zemés verciy zemélapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verCiy zonos, kurioje yra vertinamasis zemes sklypas, numeris (6 pav. A rodyklé, zona
26.3), o pagal vertinamo zemés sklypo naudojimo paskirti i§ dokumento ,,Vertinimo modeliai*
parenkamas vertinimo modelis (Siame pavyzdyje zemés tkio paskirties zemé), taip pat vietos itakos
koeficientas Zona SKL (6 pav. B rodykle, skaicius 1.505926);

2. | parinkta model; (rodyklé C) istacius zemés sklypo charakteristikas atitinkancius rodiklius ir
atlikus matematinius veiksmus, gaunama vidutiné rinkos verté (rodyklé D):

- gyvenamyjy teritorijy zemeés sklypu: namu valduy, kitos paskirties Zzemés sklypu, kuriuy
naudojimo biidas yra gyvenamosios teritorijos, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo (miesty
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijy Zzemeés;

- gyvenamuyjy teritoriju (daugiaauksciy) zemés sklypu: kitos (daugiaauksciy statiniy teritorija)
paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- mégejuy sody zemés sklypy: mégéju sody ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés
sklypu;

- komercinés paskirties zemés sklypuy: kitos paskirties zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas yra
komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés teritorijos;

- pramongs ir sandéliavimo Zemés sklypu: kitos paskirties zemés sklypuy, kuriy naudojimo biidas
yra pramongés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés infrastruktiiros teritorijy, atlieky saugojimo,
rii§iavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti §iuose punktuose, ir
zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi zemés naudojimo biidai ar pobiidziai, taciau neidentifikuotos ju
dalys tame zemés sklype, vertinami pagal ta Zemés naudotojy grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés
sklypo verciy zonoje.

3. Zemes tikio paskirties grupei (be mégéju sody Zzemés sklypu ir sodininky bendriju bendrojo
naudojimo Zemés sklypuy) priklausanciy paskiriy — Zemés tkio paskirties zemés sklypuy, misky tkio
paskirties zemes sklypu, vandens tkio paskirties Zemés sklypu, konservacinés paskirties zemes sklypy
bei kitos paskirties Zzemés sklypu, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkasenu teritorijos, teritorijos
krasto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo eiliSkumas parodytas 6 paveiksle E, F, G
ir H rodyklémis. Bendra pataisy apskai¢iavimo formulé pateikta 6 pav. G skiltyje. Detaliau pataisy
apskaiciavimas aprasomas §io skyriaus 3.1, 3.2 ir 3.3 punktuose. Bendra pataisa yra 3.1, 3.2 ir 3.3
punktuose gauty pataisy suma:

3.1. Misky tkio paskirties (be medyny) zemés sklypy ir misky zemés (be medyny) zemés iikio
paskirties zemés sklypuose vertinimas atlickamas nustatant pataisa, kuri apskaic¢iuojama pagal formule:
Baz.vnt verte x (MSKf) x Misko plotas.

Misko pataisos koeficientas MSKf apskaiciuojamas taip:

Jei Baz.vnt verté <=6400, tai MSKf = 0,75;

Jei Baz.vnt vert¢ >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Apskaiciuojant misko zemés verte, neatsizvelgiama i Zemés nasuma.

3.2. Nenaudingo ploto, kurj sudaro pelké, nenaudojama ir pazeista Zemé, uzfiksuota zemes sklypo
registre, vertinimas atliekamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama pagal formulg:

Baz.vnt verte x (-0,8) x Nenaudingas plotas.

3.3. Zemés nasumo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formule (pataisa neskaiiuojama misko
zemel):

Baz.vnt verte x [(Sklypo nasumo balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo
koeficientas x Bazinis pl].

Sklypo nasumo balas yra uZzfiksuotas nekilnojamojo turto registre, vidutinis nasumo balas
parenkamas pagal zemés sklypo verciy zonos numerj i§ vertinimo modelio lentelés (E, F rodyklés 6
pav.). Nasumo balo koeficientas yra lygus 0,01. Bazinis plotas — zemés sklypo plotas be pelkeés,
nenaudojamos, paZeistos ir misku uzimtos zemés, uzfiksuotos zemés sklypo registre. Si pataisa gali biti
teigiama ir neigiama.

3.4. Zemés sklypu, esan¢iy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (Zemés iikio
paskirties Zemés sklypu naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo zemés sklypai, ir vandens ikio
paskirties zemés sklypams naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai), verté koreguojama verciy
zonoms nustatytu zemés sklypu rekreaciniu koeficientu (H rodyklé 6 pav.). Rekreaciniu koeficientu
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didinama tik 3 ha ploto verté, likes Zzemés sklypo plotas vertinamas pagal modeli be rekreacinio
koeficiento. Rekreaciniy koeficienty reikSmés pagal verciy zonas pateikiamos dokumente ,,Verciy
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®.

Kdaugiaauk koeficientas ivertina zemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy
teritorija) arba pobuidis daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos, ir daugiabuciy
gyvenamyju pastaty ir bendrabuciy statybos. Koeficientas Bplan ivertina Zemés iikio paskirties Zemg
teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties keitimas. Koeficientas BnTer
ivertina gyvenamuyjuy teritorijy grupés modeliu vertinama zeme, kurios paskirtis kita, naudojimo buidas
bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask jvertina konservacinés paskirties Zzemg, vertinama pagal
zemés tkio paskirties grupés modeli. Koeficientas Naub BIN jvertina komercinés paskirties grupés
modeliu vertinama zeme, kurios naudojimo buidas — rekreacinés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskaiciuojant Zemés sklypuy vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.
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1.1. Adresas
savivaldybe, miestas,
miestelis, senitinija,
kaimas, gatvé, Nr.

- zemés sklypo paskirtis

- 1 zemés sklypo bendras plotas
- | zemés sklypo naudingas plotas (zem.ik.pask. gru}:ki)
- | Zemés sklypo nenaudingas plotas (Zem.iik.pask.g

- | Misko plotas (zem.ik.pask.grupei)
- | zemés tikio naudmeny naSumo balas (Zem.ik.pask|zemei)

pei)

Savivaldybés teritorijos zemé
zemeélapio pavyzdys

A

Dargi

5 verciy

-1

Zemés vertinimo modelio (ataskaitos 5 skyrius) pavyzdys

Mazeikiyr. s

[Zemés Okio paskirties zemé

| Daugiklis: |

1]

%&m

Modelis Nr:.
1786.458° 7

Mazeikiy rajono Zemés Gkio Zemé Zona_SKLA(1.026) " ZBpi RKL ~{-0.04) " {

RKS )

[Modelio koeticienty reiksmeé |

c't

eréiy zonos Zymejimas: Zona_SKL  Laipshis: 1.026
Zona Fagrindas Zona Pagringas Zoma Fagringas
35,12 7 R g EAR g
35,18 5 X 5 [ 257284
whSnin K 5.3 1506028 V[eat [ T429136
26.5 [ 1.233025 258 13
250 5 [a0 [NE B3N 1218272
HRE [ 12032 |eaid 7178510
E 26.15 i
Kity pataisu rodikliai ir koeficientai:
[Fonos N Yidutinis nadume balas Nagumo halo femis sklvpu rekreacines Vandens telkiniy
loe ficie ntas whwignis rekre acinis Koelicke ptas
26.1.4 11 0101
%.1.8 000 001
6.2 T 001 |5 186
6.3 45,04 i 119 219
6.4 oo F o1 XD 110
6.5 1556 001 L% H 1.3

Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x/Nenaudingas plotas

+[(Sklypo nasumo balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo
koeficientas x Bazinis pl]}. MiSko pataisos koeficientas MSKf{:
Jei Baz.vnt vert¢ <=6400, tai MSKf = 0,75; jei Baz.vnt verté >6400, tai
MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Zemés sklypy, esan€iy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose, 3 ha

plotui taikomi rekreaciniai koeficientai, likes plotas vertinamas be rekreacinio koeficiento

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté - VRV

<
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5.3. Vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

Verciy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos Zemés vertinimo
masiniu biidu ataskaitos zemeés verCiy Zemélapyje, pasinaudojant verciy zony tekstiniu apraSymu,
pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkcio lentel¢je, ir interneto puslapyje http://www.registrucentras.It/
ntr/masvert pateikiamoje zemés masinio vertinimo medZiagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy zemés naudojimo paskiriy vertés apskaiciavimo
modelivose (formulése) zemes tikio paskirties grupés zemes sklypy plotai pateikiami hektarais (ha), o
mégéju sody, gyvenamuyju teritoriju, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iu grupiu
zemés sklypu plotai — arais (a).

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.
Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas: Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k.;

Paskirtis: zemés tikio;

Zemés tikio naudmeny na$umo balas: 34;

Zemeés sklypo bendras plotas: 6,3 ha;

Naudingas plotas: 5,16 ha (bazinis plotas, gautas sudedant ariamos, sody, pievy ir ganykly,
keliy, uzstatytos, vandeny medziy ir krimy zeldiniy plotus, nurodytus Zemeés sklypo registro iSrase);

Nenaudingas plotas: 0,4 ha (plotas gautas sudedant pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos
zemes plotus, nurodytus Zemés sklypo registro iSrase);

Misko plotas: 0,8 ha, nurodytas registro israse.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai* parenkamas Zemés iikio paskirties zemeés vertinimo modelis.
Traky r. sav. Zemes iikio paskirties zemé

Modelis Nr.: 8055. Zona_SKL"(0,8745) * (0,9) " Pask_BIN = ZBpl RKL"(-0,0798)
= ( 20977 * ZBpl_RKS )

Pastaba: Ziarekite 3ios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reilsmés

Verém zonos Paprindas: Zoma SKL Lapsms: 0 8745
511 1925 522 1a 513 1o
514 019 515 01e 51.6 0122
517 02112 518 0104 519 0124
5210 0.493 3211 LR 5212 0546
5213 a2 3114 011 5215 0213
5216 0287 3217 0452 5218 0124
5119 0112 320 0141 5221 a2
5222 0546
| Paskirtiz Laipzmis: Pask BIM Pagrinda=:0.9
| Konservacing | 10 |

[ modelj jrasome reiksmes: ZBpl RKL = 6,3 ha, ZBpl RKS = 6,3 ha. Pagal zemés sklypo adresa
Zemés veréiy zemélapyije sklypas yra 52.17. veréiy zonoje (Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k. taip pat
yra tekstiniame verciy zonos 52.17. apraSyme), Zona SKL = 0.452. Atliekame matematinius veiksmus ir
apskaiciuojame bazing vertg:

0.4521 08745x¢ 3 00718x2977%6 3 = 56 979 Lt.

Apskai¢iuojame zemes sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemeés nasumo balo pataisa.
Apskaic¢iavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.
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Trakn r. sav.
Zemés iikio paskirties zemés sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(Sklvpo nasumo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) £ Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MEKT: Jei Baziné vieneto verté ==6400 tai 0,75, jei >6400 tai skai¢iuojamas:
((Baz.vat verte*0.995-1600))/Baz.vnt verte
Pataisy rodikliai ir koeficientai:

Temés Vandens

At
Vidutinis | ;"“]‘Lm; sklypu | telkiniy
LZonos Nr. | maifnme aw :’1 rekreacinis|rekreacinis
halaz crentas koefi koefi
clentas clentas
52
7.000 7.000

52 33.67 0.010 7.000 7,000
323 33,67 0,010 7,000 7,000
524 31,95 0,010 7,000 7,000
325 31,95 0,010 7.000 7.000
52.6 33.97 0,010 7.000 7.000
327 36,83 0,010 7.000 7,000
32.8 36,81 0,010 7.000 7,000
32.0 36,39 0,010 7.000 7,000
52.10 31,83 0,010 7.000 7,000
52.11 26,40 0,010 7,000 7,000
5212 24.75 0,010 7.000 7.000
52.13 37,01 0,010 7.000 7,000
52.14 36,60 0,010 7.000 7,000
52.15 3534 0,010 7.000 7,000
52.16 32,28 0,010 7.000 7,000
32.17 3540 0,010 7.000 7,000
52.18 36,39 0.010 7.000 7,000
52.19 36,39 0,010 7.000 7.000
52.20 3548 0,010 7.000 7.000
5221 37,01 0,005 7.000 7,000
5222 24,75 0,005 7.000 7,000

ApskaiCiuojama Baz.vnt vertg.

Baz.vnt verté =56 979 Lt/ 6,3 ha =9 044 Lt;

Baz.vnt vert¢ >6400, tod¢l MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte = ((9 044 x
0,995-1600)) / 9 044 = 0.82.

Vidutinis naSumo balas 52.17 verciy zonai 35,40.

Apskaiciuojame pataisa istatydami reikSmes i formulg:

Pataisa =9 044 x {-0.82 x 0,8 ha -0.8 x 0,4 ha + [(34 — 35,40) x 0.01 x 5,1 ha]} =9 044 x {-0.656
—0.32+[-1.40x 0.01 x 5,1]} =9 044 x (-0.976) + 9 044 x (-0.0714) = -8 827 Lt - 646 Lt =- 9 473 Lt.

Apskaiciuojama zemés sklypo viduting rinkos verté (VRV):

VRV =56 979 Lt—9 473 Lt =47 506 Lt.
[§vada. Zemés akio paskirties zemes sklypo Traky r. sav., Traky sen., Ciukigkiy k., 6,3 ha bendro ploto,
34 Zemes iikio naudmeny nasumo balo, vidutiné rinkos verté yra 47 500 Lt.

Tais atvejais, kai Baz.vnt vert¢ <=6400, tai MSKf = 0,75. Priimkime Siame pavyzdyje Baz.vnt
verté¢ = 6 000, tada sklypo baziné vert¢ = 6000 x 6,3 ha =37 800 Lt;

Pataisa = 6000 x {-0.75 x 0,8 ha -0.8 x 0,4 ha + [(34 — 35.40) x 0.01 x 5,1 ha]} =6 000 x {-0.6 —
0.32+[-1.40x 0.01 x 5,11} =6 000 x (-0.92) + 6 000 x (-0.0714) =-5 520 Lt - 428 Lt =-5 948 Lt.

VRV =37 800 Lt—5 948 Lt=31 852 Lt.

I§vada. Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k. zemés tikio paskirties zemés sklypo 6,3 ha bendro ploto, 34
zemés iikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 31 900 Lt.
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Zemés iikio paskirties Zemés sklypams, kurie yra priskirti rekreacinéms teritorijoms, vidutiné
rinkos verté apskaiCiuojama Zemés sklypo 3 ha ploto vert¢ padauginant i§ Zemés sklypuy rekreacinio
koeficiento, pateikiamo dokumente ,,Verciu pataisos ir rekreaciniai koeficientai” Zemés iikio paskirties
zemeés VRV modelio lentel¢je, o ploto, virSijanc¢io 3 ha plota, verte apskaiciuojama be rekreacinio
koeficiento. Tokiu biidu auksciau pateikto rekreacinio naudojimo zemes sklypo (taip pat ir vandens tikio
paskirties zemés sklypo, kurio naudojimo biidas - rekreaciniai vandens telkiniai) VRV apskaiciuojama
taip:

52.17 verciy zonai rekreacinio koeficiento reikSmé — 7;

3 ha ploto verté =56 979 Lt/ 6,3 hax 3 hax 7 =189 930 Lt;

3,3 ha ploto verté = 56 979 Lt/ 6,3 ha x 3,3 ha =29 846 Lt;

6,3 ha ploto VRV =219 776 Lt.

I§vada. Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k. rekreacinio naudojimo zemés iikio paskirties Zemés sklypo
6,3 ha bendro ploto, 34 Zemés tikio naudmeny nasumo balo, viduting rinkos verté yra 219 800 Lt.

2 pavyzdys. Zemés ikio paskirties Zeme sklypy, kuriy naudojimo pobiudis — tvenkiniy
Zuvininkystés ikiy, vidutinés rinko vertés apskai¢iavimas
Duomenys apie Zemés sklypa:
Adresas: Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k.;
Paskirtis: zemés ukio;
Naudojimo pobudis: tvenkiniy zuvininkystés tkiu;
Zemés tikio naudmeny na$umo balas: 32;
Zemés sklypo bendras plotas: 25 ha;
Zemés sklypo nenaudingas plotas: 5 ha;
Verciy zonos numeris: 52.17 (nustatomas Traky r. sav. Zemes ver¢iy Zemelapyje);
Vidutinis nasumo balas 52.17 verciy zonai: 35.40 (parenkamas lentel¢je ,,Kity pataisy rodikliai ir
koeficientai‘).
Tvenkiniy Zuvininkystés tikiy vertinimo modelis pateikiamas dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai
koeficientai, fragmentas pateiktas toliau.

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimas:
Baziné verté=308,26+ ZBpl*1111.3Tvenkinio nasumo balo pataisa={TvNa3BI-27,6)*(Baziné
verte/ZBpl)*0.01*(ZBpl-NenPl): Sklypo verte=Bazine verte + Tvenkinio nasumo balo pataisa

Apskai¢iuojama baziné verté:
Baziné verté¢ =308.96 + ZBpl*1111.3 =308.96 + 25 ha*1111.3 =28 091 Lt.
Apskai¢iuojama nasumo balo pataisa:
(35.40-27.6)*(28 091 Lt/ 25 ha)*0.01*(25 ha — 5 ha) = 7.8*1124*0.01*20 = +1 753 Lt
Apskaiciuojama sklypo VRV: 28 091 Lt + 1 753 Lt =29 844 Lt.
I§vada. Traky r. sav., Traky sen., Ciukiskiy k. Zemés sklypo zemés iikio paskirties, naudojimo biido —
tvenkiniy zuvininkystés iikiy, 25 ha bendro ploto, 32 zemés iikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos
verte yra 29 800 Lt.

3 pavyzdys. Mégéju sody, gyvenamuyjuy teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciy grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas.
Duomenys apie Zemées sklypa:
Adresas: Traky r. sav., Aukstadvario sen., Verniejaus k.;
Paskirtis: kita;
naudojimo biidas: gyvenamosios teritorijos;
Plotas: 11 a.
Pagal paskirti dokumente ,,Vertinimo modeliai* surandamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuju
teritoriju Zzemé*. Verniejaus k. yra 52.19 verciy zonoje — Zona SKL yra 0.102 (modelis su lentelémis
pateiktas toliau).
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Traky r. sav.

Gyvenamujuy teritoriju Zemé

Modelis Nr.: 8053. Zona_SKL"(1,0084) = (0.9) * ZBpl_BIN ~ (0,72)  BuTer BIN
= ZBpl RKL"(-0,0383) = ( 4278 * ZBpl RKS )

Modelio koeficienty reikimés

Verém zonos Pagnindas: Zona SKL Laipsms: 1.0084

511 217 512 10 513 D641
514 0167 513 p102 516 014
52.7 0102 528 0102 519 0181
s110 071 111 078 112 0428
5113 D514 114 p102 5115 p102
3116 0167 3217 0245 3118 0102
5110 D102 5120 p102 511 0641
GEH 0.641

| Bendras Zemés plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas: 0.9 |

| 014 | 10 | 4,01-100000 | 00 |
| T Laipsnis: BuTer BIN Pagrindas:0.72 |

| Bendro naudojimo terioriia | 10 |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiGiuojama taip:

0.10279%4x 0,9 °x 11 *P% x 4278 x 11 a=4 296 Lt. = 4 300Lt.
ISvada. Traky r. sav., AukStadvario sen., Verniejaus k. esancio kitos paskirties, naudojimo biido —
gyvenamuyjy teritoriju, 11 ary zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 4 300 Lt.

Tokiu paciu principu, kaip gyvenamuyjuy teritoriju grupés zemeés sklypams, vidutiné rinkos verte
apskaiCiuojama mégejy sody, komercinés paskirties, pramonés ir sandeliavimo paskir€iu grupiu zemeés
sklypams.

4 pavyzdys. Misky tikio paskirties (be medyny) Zemés sklypu ir misky zemes (be medynu) zemes
ukio paskirties Zemes sklypuose vertinimas.
Misky tukio paskirties zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys pateikiami Zemiau:
Adresas — Traky rajono savivaldyb¢, AikStadvario sen., Sredninky k.;
Paskirtis — misky tikio paskirties;
Plotas — 2,46 ha.
Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas zemes iikio paskirties zemés grupés
vertinimo modelis:

Traky r. sav. Zemés iikio paskirties Zemé

Modelis Nr.: 8055. Zona_SKL"(0,8745) * (0,9) " Pask_BIN = ZBpl_RKL"(-0,0798)
= ( 20977 * ZBpl_RKS )

Pastaba: Zinrekite $ios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reikimés

Verény zonos Pagnindas: Zona SKL Lapsms: 0 8745
511 1915 523 La 513 Lo
514 0o1s 515 019 5.4 0112
517 0212 518 0104 519 0126
3110 0.493 5111 0910 5112 0546
52.13 062 5114 011 5115 0213
52.14 0287 5217 0452 5218 0126
3119 0112 5120 0141 5211 62
521 0546

Paskirtis Laipsmis: Pask BIM Pagrindas: 0.9

| Konservaciné [ 10 |
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Pagal zemés sklypo adresa surandamas verCiy zonos numeris — Traky rajono savivaldybés,
Aukstadvario sen., Sredninky k. yra verCiy zonoje Nr. 52.19, Zona SKL yra 0.122, Pask BIN = 0,
kadangi sklypas néra konservacinés paskirties.

Zemés sklypo baziné verté apskaitiuojama taip:

0.1227*¥*x 0.940.0 x 2,46 ha *""** x 20977 x 2,46 ha =7 630 Lt.

Pastaba. Apskaic¢iuojant misky iikio paskirties Zemés viduting rinkos vert¢ Zemés naSumo balo
pataisa neskaiciuojama.

Baziné 1 ha verte yra: 7 630 Lt/ 2,46 ha=3 101 Lt.

Misko Zemés vertés pataisos apskaiciavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.

Trakn r. sav.

Zemés iikio paskirties zemés sklypu vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(Sklvpo nasumo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) £ Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MEKT: Jei Baziné vieneto verté ==6400 tai 0,75, jei >6400 tai skai¢iuojamas:
((Baz.vat verte*0.995-1600))/Baz.vnt verte

Tais atvejais, kai miSko zemes baziné 1 ha verté maZzesné¢ arba lygi 6400 Lt, Siuo atveju 3 101 Lt <
6400 Lt, pataisa apskai¢iuojama taip:

3 101 Lt * (-0,75) * 2,46 ha=-5 721 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 7 630 Lt —5 721 Lt =1 909 Lt = 1 900 Lt.

ISvada. Traky r. savivaldybés, Aukstadvario sen., Sredninky k. misky tkio paskirties, 2,46 ha
zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 1 900 lity.

Pavyzdys, kai baziné 1 ha verté yra didesné uz 6400 Lt.

Vertinant misky tkio paskirties zemés sklypa Traky r. sav., 52.1 ver¢iy zonoje, baziné verté
apskaiCiuojama pagal toliau pateikta model;.

Traky r. sav.

Zemés iikio paskirties Zemé

Modelis Nr.: 8055. Zona_SKL"(0,8745) * (0,9) " Pask_BIN = ZBpl_RKL"(-0,0798)
= ( 20977 * ZBpl_RKS )

Pastaba: Zinrekite $ios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reikimés

Verény zonos Pagnindas: Zona SKL Lapsms: 0 8745
511 1915 523 La 513 Lo
514 0o1s 515 019 5.4 0112
517 0212 518 0104 519 0126
3110 0.493 5111 0910 5112 0546
52.13 062 5114 011 5115 0213
52.14 0287 5217 0452 5218 0126
3119 0112 5120 0141 521 62
521 0546

Paskirtis Laipsmis: Pask BIM Pagrindas: 0.9

| Konservaciné [ 10 |

1.9257 087455 0 9 0 2 46 00785 2 977 * 2 46 = 85 156 Lt.
Baziné 1 ha verte yra: 85 156 Lt/ 2,46 ha=34 616 Lt.

Misko Zemés vertés pataisos apskaiciavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.
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Priedas: Zemés ikio paskirties temés skhpu vertés pataisas

Trakur. sav.

2emés dlkio paskirnies temes skhpy verres bendra paraisa:
Baz.vor verte x { -AEKS x Mitko plotas -0.8 1 Nenaudingas plotas +[(Skivpoe natumo balas -
Vidurinis zonos natumo balas ) x Natumo balo keeficientas x Bazinis pl] | Midko pataisos
koeficientas MEKS: Jei Bazine vieneto verté <=6400 rai 0,75, jei >6400 tai skai¢inojamas:
{(Baz.vnr verre*0,905-1600)) Baz. vl verte

Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verte didesné uz 6400 L1, $iuo atveju 34 616 Lt > 6400
Lt, pataisa apskaifiuojama taip:

34616 Lt* -((34 616 * 0,995 - 1600)/ 34 616)) * 2.46 ha =34 616 * -0.9488 * 2.46 = 80 795 Lt

Zemés sklypo verté yra: 85 156 L1 — 80 795 Lt =4 361 Lt = 4 400 Lt.

livada. Traky rajono savivaldybés, misky Okio paskirties Zemeés sklypo 52.1 vertiy zonoje, 2,46 ha
#emés sklypo vidutiné rinkos verté yra 4 400 lity.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI
Valstybés jmonés Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas Vytautas Pliopa

vtmmk?"u"alenumwﬁm

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vedéja, nekilnojamojo turto vertinioja
(kvalifikacijos paZyméjimas Nr. A 000

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus {\\'”:
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto
vertintoja asistenté (kvalifikacijos
paZyméjimas Nr. A 001350)

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus

vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto

vertintoja asistenté (kvalifikacijos

pazyméjimas Nr. A 001349)

Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus Kristina Pulokaité
o]

l. e. vyresniosios vertintojos pareigas, 2.
nekilnojamojo turto vertintoja asistenté

(kvalifikacijos pazyméjimas {
Nr. A 001377)
-
Vertinimo valstybeés reikmeéms skyriaus ﬁag 4 Karolina Sventickiené

l. e. vyresniosios vertintojos pareigas
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1. TRAKU RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS ZEMES VERTINIMO ZEMELAPIO
VIESOLIO SVARSTY MO ATASKAITA

2001 m. spalio mén, 14 d.

Vadovaudamasis Lictuvos Rospublibes femeés Gkio ministro 2002 m. gruodfio 23 d. jsakymu
Nr. 315 Dl Femés ventiu #Femeélapiy sudarymo lasykliy patvirtinimo™ patvirtintomis Zemes ver€iy
Femelapiy sudarvmo laisvklémis (Zin. 2003, Nr. 3-221; 2004, Nro 17-512) i 2(HM4 m. sausio 27 .
jsakymu Nr. 30-23 “D¢l zemés dkio ministro 2002 mo gruodzie 23 d. jsekyma Mro 515 Del Femés
veréiy semélapiy sudarvmo tisvkliy palvirtinimo™ pakeitima™ 6 ir 7 punktais, vertinlsas — valstybes
imonés Reaistry centra Vilnimus filialas Traku rajone savivaldybes teritoijos femes verdiy femélapi ir
Femes vertinime masiniu biidu ataskaitg 2007 me rugséjo men, 12 4o teike savivaldybés merui susipaZinti
ir pastaboms pareiksi, nuo 2011 m. mgséis mén, 26 4. iki 2000 m. spalio mén. 7 d. surenge vielqj)
svarstymg. Apie nekilnojamojuo turto vertinima masiniu biidu dekumentu vietajj svarstymg buvo skelbla
dtame lendinyje:

*Traky #emi™, 2011-09-14

Per nusiatvly 10 darbo dieny laikotarp] susipaZinti su Traky rajono savivaldybés teritorijos femes
verdin remélapin. intercsantai neatvyko, 2 fizinial asmenys doméjosi lelefonu savo femes sklypo
konkredlomis verlemis.

[*agtaby ir pasifilyay dét Traky r sav. lefiorijos Zemes verdin kemelapio 15 gyventofy osgaula,

Per nustatyty vieno ménesio laikotarpi nue dokumenty gavime Traky rajone savivaldybes
administracija pastaby nepateike.

bckilnojamoio turlo vertinimo masiniu bidu dokwmentu viefojo svarstymo pastabu 1r pasiolymy
regislracijos Furnalas pridedumas,

ATASKAITOS RENGEIAI VERTINTOMAI

Valsiybds imonés Registry centro ¥ilnians filialas

w’“ Vylautas Pliopa

e —

Filialo direktoriaus pavadustogas

Verlinimo valstvbes reikméms skyriaus
nekilnojamojo turto vertintoga FEIATiNS Ch AL
(kwvalifikagijos pafymejimo Nr. A Q50] i

™y i <
"U St Neroniks Valentinavidicne
.-""r. S

Vertinime Valstybés reikmems skyriaus vy
vertintaja, nekilnajamojre urto verlinlga asistentc

(kvalifikacijos paZyméjime Nr, A O01350) 2

r"d-_ -"'-. = =
Vartinimo Valsivbés reikméms skyriaus yyresniodi .{_{:--- ﬂ.n, Olga Gorelik
verlintoja, nekilnojamojo urto vertintoja asisenlé =
(bevalifikucijos pazyméjime Ne. A 001348}
Verlinimo Yalstvbes reikmems skyriaus Le. = ;.%:;r’?r o Listing Pulokatte
VwTesmiosios vertintojos pareigas, nekilnojamojoe Sl s
turta verlintoja asistente (kvalifikacijos 2

pasyméjimo Nr, AHI37T)

Karoling Sventickiens

Vertinimo Valstybés reikmems skyriaus Le.
VATESOI0SI0E Yertinlo|os Para gus
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2. TRAKU RAJONO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESOJO
SVARSTYMO PASTABU IR PASIULYMU REGISTRACIJOS ZURNALAS

ﬁ{{”’g tercsanto
—Nr .... vardas T
.! PH.:UM___ 1
|
e
i
|
= // --
-I..r"
i
| ’'
i = 1
KO- 0826 - LOH-D BT PRoLOAy st Sl &f""“&’f GOl Y
AT MeGLiiid, / ; J R ¢

/

_.r".:'llril.' f.,{‘_._f: i Pﬁf*‘"
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3. PAKEITIMAI, ATLIKTI ATSIZVELGIANT ] VISUOMENES IR SAVIVALDYBES MERO

PASTABAS IR PASIULYMUS
Eil. Savivaldybé, Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy
Nr. o, Pateikiy pastaby santrauka ki
Traky r. sav. I3 visuomenés ir savivaldybés mero
pastaby negauta, pakeitimy néra atlikia

Valstybes jmones Registry centro Vilniaus filialas

Filialo direktoriaus pavaduotojas

Vertinimo valstybes reikméms skyriaus w.ié;‘.l

: ,,—-‘—3{;‘73“‘35 Pliopa
nekilnojamojo turto vertintoja ,
(kvalifikacijos paZyméjimo Nr. A 00050) | '.

) : %7u!eminuviﬁené

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus v}'ms'nmjl ﬁn Mariana Makovské
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté_—~ éjﬁz
{(kvalifikacijos padyméjimo Nr. A (01350)

Vertinimo Valstybés reikmeéms skyriaus vyresnioji Olga Gorelik
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
{(kvalifikacijos paZyméjimo Nr. A 001349)

Vertinimo Valstybes reikméms skyriaus Le. ristina Pulokaité
vyresniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo t%‘“f
turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos

pazyméjimo Nr. AD01377) ! f =%

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus Le. ‘:j - Karolina Sventickiené

vyTesniosios vertintojos pareigas
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4. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS PASTABOS
DEL ZEMES VERCIU ZEMELAPIU IR VERTINIMO MASINIU BUDU ATASKAITU

NACIONALINE ZEMES TARNYBA A W‘i
PRIE ZEMES UKIO MINISTERLIOS % ?
V1 Registry centrui _2011-11-9%  Nr 18D-(10.2)} hl '
V. Budirkos g 18 [ _ N,
03105 Vilmius — — -

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY

Macionaling Zemeés tarnyba prie Zemés fikio ministerijos teikia pastabas dél femeés masinjo
vertinimo dokumenny:

L, Savivaldybiy teritorjy Zemés vertinimo masimu bidu ataskaity projekty (toliay —
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lenteles § eilutéje turi biti nuredyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés
Zemes tamybos prie Zemés dkio ministerijos generalinis direktorius, o 9 eiluteje turi biti nurodyta,
kad arasknitas patvirtino Nacionalinés #emés tarnybos pric Zemés dkio ministerijos direktorius,

2. Patikslinti Joniskio rajono savivaldybés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono
savivaldybés, Birzy rajono savivaldybés, Druskininky savivaldybes, Jurbarko rajono savivaldybes,
Kalvarijos savivaldybés, Kazly Rides savivaldybés, Kelmes rajono savivaldybés, Klaipedos micsto
savivaldybés, Klaipedos rajono savivaldybis, Kretingos rajono savivaldybes, Kupitkio rajondg
savivaldybés, Marijampolés savivaldybés, Neringos savivaldybés, Pagegiu savivaldybés, Pakruojo
rajono savivaldybés, Palangos miesto savivaldvbés, Panevéiio miesto savivaldybeés, Panevéiio
rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybés, Plungés rajono savivaldybés, Radvilitkio rajono
savivaldybes, Raseiniy rajono savivaldybés, Rokidkio rajono savivaldybés, Sakiy rajono
savivaldybes, Siauliy miesto savivaldybes, Siauliy rajono savivaldybes, Silales rajono savivaldybes,
Silutes rajono savivaldybés, Taurapés rajono savivaldybes, Tel%iu rajono savivaldvbes, Vilkavitkio
rajone savivaldybes Ataskaity 2.3 skyriaus pavadinima, kadangi nurodyti 20052010 metai, o pagal
naudajamus duomenis turi biiti 2005-2011 metai.

3. Akmenés rajono savivaldybés, Anykitiy rajono savivaldybes, Elektrény savivaldybes,
[gnalinos rajono  savivaldybes, Mazeikiy rajono savivaldybes, Moléwy rajono  savivaldybés,

Saléininky rajono savivaldybés, Sirvinty rajono savivaldybés, Svensioniy rajono savivaldybes,

© Valstybss biudReting siaiga, Gedimina pr. 19, LI01103 ¥ ilnies, tel, (8 § 235 1307, fake. (8 51239 1331, el p. nztimatle
Duamenys kaupiomi ir sugon Juridiniy nemeny regletre, kodos 152704927
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Teaky savivaldybeés, Ukmerges rajono savivaldybés, Utenos rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybes
Ataskaity 2.3 skyrivje nepateikti duomenys apie jregistruoty 2emeés sklypy skaiiy 2011 m. sausio
L d,

4. Skuodo rajono savivaldybés Atuskailos 2.3 skyrivje nepateikii dwomenys apie
iregistruony Zemes sklypy skaitiy 2010 m. sausio 1 d. ir 2011 m seusio 1 d.

3. Akmenes rajone savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad laisvo
valstybinio Zemés fondo yra 0,00 proc., o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad faisvo valstybinio
Zemés fondo yra 0,001 proc.

6. Kauno mieste savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad Zemés dikio
paskirties femés yra 8,7 proc., o aprafomejoje dalyje nurodyta, kad Zemés fikio paskirties Zemés yra
B.73 proc.

7. Pakruojo rajono savivaldybes Ataskeitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yra 0,97 proe,, o aprafomojaje dalyje nurodyta, kad vandeny v 0,916 proc,

¥. Birfiono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés Atuskaitu
2.4 skyriaus disgramoje nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomajoje
dalvje.

9. Plunges rajono savivaldybes Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nenurodyti duomenys
apie valstybinj vandeny fondg ir konservecings paskirties 2eme.

10. Birftono  sevivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono  savivaldybés,
Rokiskio rajono savivaldybés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurcdyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais apratomojoje dalyje.

11. Jonaves rejono saviveldybés, Kaifiadoriy rajono savivaldybés, Kedasiniy rajono
savivaldybes Ataskaity 2.6 skyrious diagramoje ducmenys apie 2emés Gkio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis; norodytais aprafomajoje dalyje.

12, Palangos miesto savivaldybés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskirties femg nesutampa su duomenimis, nurodytais apradomojoje dalyje.

13. Patikslimti Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus pavadinimg, kadangi
nurodyti 2003-2011 metad, o pugal navdojanmus duomenis turd bt 2004-2011 metal,

14. Kazly Ridos savivaldybés Ataskaitos 5.3 skyriuje netinkamai sunumeruoti pavyzdsiai.

I5. Druskininky savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2005, 2007,
2009 mety duomenys neatitinka Druskininky savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafingje dalyje pateikmy 2005, 2007, 2009 mety duomeny.

16. Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2009
mety dvemenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafingje dalyje pateikty 2009 mety duomeny.
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17. Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010
mietais, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikiy 2006, 2008, 2009 mety duomeny.

18. Sal¢ininky rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka Saltininky rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir
2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikiy 2006-2009 mety duomeny.

19, Elektreny savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006 — 2009
mety duomenys neatitinka Elekirény savivaldybes Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7 skyriaus
grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

20. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemeés sklypy skaiGiy neatitinka Elektrény savivaldybés Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypy skaidiy

2L Skuodo rajono  savivaldybés Aasksitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti
20062009 mety duomenys neatitinka Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais,
ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-200% mety duomenyy.

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lentelé¢je pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemes sklypy skaitiy neatitinka Skuvodo rajono  savivaldybés
Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriavs lenteléje pateikiu duomeny apie 2006-2009 metais
parduoty Zemés sklyvpy skaiéiy.

Drirektorius . - j Vitas Lopinys
~ i

Jurgita Petravigiate, tel. 239 1316, faks. 239 1331, el p, Jurgita pefraviciutefnet. it
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5. PAKEITIMAI, ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE
ZEMES UKIO MINISTERIJOS PASTABAS DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU

Nacionaliné 2emes tamyba prie Zemés Okio ministerijos 2011-11-07 radte Nr. 1SD-(10.2)-6470
-Dél Zemés masinio vertinimo dokumenty® pateike vertintojams pastabas dél Zemés vertiy Zemelapiy ir
Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity. Pastaby santraukos ir kaip reaguota | jas pateikiama Zemiau

lenteléje.

Pastaby santraukos

Trumpas atlikty (neatlikiy) pakeitimy
paaiikinimas

I p. Savivaldybiy teritorijy #emés vertinimo masiniu biiduy
ataskaity projekiy (toliau — Ataskaitos) 1.5 skyriaus lentelése
8 eilutgje wri biti nurodyts, kad ataskaitas patvirting
Nacionalinés 2emés tamybos prie Zemés fkio ministerijos
generalinis direktorius, o 9 eilutéje turd bt nurodyia, kad
ataskaitas patvininog Macionalinés Zemés lamybos prie
Zemés ikio ministerijos direktorius.

| pastabg atsiZvelgta, 1.5 skyriaws lentelés 8 eilutéje
nircdyta, kod ataskaitas  patvinino  Macionalinés
femés tamybos prie Zemés (kio ministerijos
generalinis direkiorius.

{3 p. Traky r. sav. ataskaitoje 2.3 skyriuje nepateikti
| duomenys apie jregistruoty Zemés skiypu skaitiy 2001 m.
sfusio 1 d.

| pastaba asifvelgta — patikslinta Traky r, sav.
ateskaitos 2.3 skyriaus diagrama.

Valstybés jmonés Registry centro Vilniaus filialas
Filialo direktoniaus pavaduotojas

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja,
nckilnojamojo turto vertintoja il |
(kvalifikacijos pagvmejimo Nr. A 00050y 1

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus vyresnioji |
vertintoja, nekilnojamojo turto vertinloja asistenté
(kvalifikacijos paZyméjimo Nr. A 001350)

Vertinimo Valstybés reikméms skyriaus vyresnioji
vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté
(kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 001349)

Vertinimo Valstybés reikméms skyvriaus e,
VyTEsniosios vertintojos pareigas, nekilnojamojo

turto vertintoja asistenié (kvalifikacijos
padymejimo Nr. A001377)

Vertinimo Valstybeés reikmems skyriaus Le.
VYTESNI0sios vertintojos pareigas
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