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1. [IVADAS
1.1.  Masinio vertinimo samprata

Masinj turto vertinima Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas
(1999 m. geguzés 25 d Nr. VIII-1202) apibrézia taip: masinis turto ar verslo (toliau - turto)
vertinimas - toks turto vertinimo budas, kai konkretaus turto verté néra nustatoma, o surinktos
informacijos apie vertinamaji turta analizés biidu nustatomos verciy ribos, apimancios vertinamojo
turto vert¢. Duomenys renkami, analizuojami ir apskaiciavimai atliekami sisteminimo pagrindu.
Siuo vertinimo biidu vertinami turto objektai, kurie turi daug panagumu.

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.
Atliekus masinj 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
aukSciau pateikty apibréZimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos zemes tikio ministro 2002 m.
gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemeés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklémis ir
vélesniais taisykliy pakeitimais, panaudota uzsienio Saliy, taikanc¢iy §i masinio vertinimo biida
daugeli mety, geriausia patirtis, Sios srities eksperty konsultacijos ir metoding literatiira.

1.2. Vertinimo pagrindas

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

1.3. Vertinimo tikslas

Alytaus miesto savivaldybés teritorijos zZemés verciy zemélapis ir vertinimo modeliai
naudojami teisés akty nustatytiems tikslams.

1.4. Uzsakovas

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

1.5.  Vertintojas

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

Alytaus filialas, kodas 149952323, PuSyno g.51, LT-62143 Alytus, tel.(8-315) 5 26 06,
faks.(8-315) 5 15 55, el.p.alytus@registrucentras.lt.

Registry centrui suteikta teis¢ verstis turto ir verslo vertinimu, kvalifikacijos atestatas Nr.
000142, isduotas Vilniuje, Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir turto vertinimo instituto
tarybos 2003 m. geguzés 14 d. Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla apdrausta UAB
DK “PZU Lietuva”, profesinés civilinés atsakomybes draudimo liudijimas (polisas) PZULT Nr.
1264059, galioja nuo 2011 m. vasario 17 d. iki 2012 m. vasario 16 dienos.

Filiale zemés masinio vertinimo darbus atliko:

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




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

Zemés masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrolg vykdé $ie valstybés jmonés Registry
centro darbuotojai:

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

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

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

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

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinieré programuotoja;

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

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

Atliekant Zzemés masini vertinima panaudota Siy uzsienio Saliy konsultanty metodiné
medZiaga:

Jane H. Malme, Linkolno Zemeés politikos instituto moksliné bendradarbé, 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 Zemés iikio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos,
nekilnojamojo turto vertinimo agenttiry, 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 Zzemés masinj vertinima, panaudota valstybés imonés Registry centro ankstesniy
vertinimy patirtis:

Eil Vertinimo dokumentas Patvirtinimas, paskelbimas Vertinimo Isigaliojo
Nr data nuo
1. | Uzsienio Saliy ir Registry | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2002-01-01 2003-08-28
centro eksperimentiniy Zemés tikio ministerijos generalinio
vertinimy patirtis direktoriaus 2003-08-18 jsakymu Nr.
1P-69, Zin. 2003-08-27, Nr. 82-3777
2. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie 2003-07-01 2004-04-28

savivaldybés ir kity $alies | Zemés tikio ministerijos generalinio

savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2004-04-24isakymu Nr.
Zemeés vertinimo masiniu | 1P-57, Zin. 2004-04-27, Nr. 61-2213
biidu 2003 m. ataskaitos

3. | Alytaus miesto Nacionalines Zemés tarnybos prie 2004-10-01 2005-05-06
savivaldybés ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos generalinio
savivaldybiu teritorijy direktoriaus 2005-04-21 jsakymu Nr.
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Zemés vertinimo masiniu
budu 2004 m. ataskaitos

1P-89, Zin. 2005-05-05, Nr. 57-1982

4. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybeés ir kity 3alies | Zemés fkio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritorijy direktoriaus 2006-05-17 jsakymu Nr.
Zemés vertinimo masiniu | 1P-71, Zin. 2006-05-20, Nr. 57-2054
biidu 2005 m. ataskaitos

5. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybés ir kity $alies | Zemés tikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2007-03-14 isakymu Nr.
Zemeés vertinimo masiniu | 1P-27, Zin. 2007-03-27, Nr. 35-1310
biidu 2006 m. ataskaitos

6. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybeés ir kity 3alies | Zemés tikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritorijy direktoriaus 2008-01-31 jsakymu Nr.
Zemés vertinimo masiniu | 1P-14, Zin. 2008-03-01, Nr. 25-938
biidu 2007 m. ataskaitos

7. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie 2008-06-01 2009-02-01
savivaldybés ir kity $alies | Zemés tikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2008-12-18 isakymu Nr.
Zemeés vertinimo masiniu | 1P-170, Zin. 2009-01-24 Nr. 9-338
biidu 2008 m. ataskaitos
Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie 2009-12-01 2010-01-01
savivaldybeés ir kity 3alies | Zemés tikio ministerijos generalinio
savivaldybiy teritorijy direktoriaus 2009-12-21 jsakymu Nr.
Zemés vertinimo masiniu | 1P-147, Zin. 2009-12-24 Nr. 152-
biidu 2009 m. ataskaitos | 6874

9. | Alytaus miesto Nacionalinés zemes tarnybos prie 2010-08-01 2011-01-01

savivaldybes ir kity $alies | Zemés tikio ministerijos direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2010-12-21 jsakymu Nr. 1P-152, Zin.
Zemes vertinimo masiniu | 2010-12-28 Nr. 154-7866
biidu 2010 m. ataskaitos

1.6. Vertinimo data

2011 m. rugpjicio 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
zemélapiy, zemées vertinimo masiniu biudu ataskaity bei zemés ver¢iy Zemélapiuy derinimo metu
gauty pastaby“ pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio
ministerijos isakymas ,,D¢l Zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru
dokumentu interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.




2. ZEMES RINKOS ALYTAUS MIESTO TERITORIJOJE APIBUDINIMAS
2.1.  Geografinis apibadinimas

Alytus yra SeStas pagal dydi Lietuvos miestas, Piety Lietuvos regiono administracinis,
pramong¢s, kultliros ir meno centras. Tai Dziikijos sosting, iSsidésCiusi abipus Nemuno upés.
Atstumas nuo Alytaus m. iki Vilniaus m. — 105 km, iki Kauno m. — 67 km, iki Klaipédos m. — 281
km, iki Lenkijos sienos — 56 km, iki Baltarusijos sienos — 67 km, iki Latvijos sienos — 280 km, iki
Kaliningrado srities(Rusija) — 107 km. Istorijos ivykiai Nemuno perkirsta miesta padalijo i taip
vadinamas dvi dalis: sengji- I Alyty ir II Alyty su miesto parkais, mikrorajonais, miesto kurortine
dalimi ir pramonés rajonu. Siuo metu Alytuje daug gery poky<iy. Pastatytas naujas tiltas per
Nemuna, tiesiamas Siaurinis miesto aplinkelis, nutiesti dviraciy takai.

1 pav. Alytaus geografiné vieta Salies zemélapyje (pazyméta mélyna spalva)

2.2.  Alytaus miesto plotas, miestai, miesteliai, gyventojy skaiius mieste ir kaimo vietovéje

Alytaus miesto teritorijos plotas 3,945 tukst. ha. IS viso mieste gyvena 71,49 tikst.
gyventoju (2001 m. gyventojy suraSymo duomenimis).



2.3. 2007 — 2011 m. laikotarpiu jregistruoty Lietuvoje, Alytaus apskrityje ir Alytaus m.
savivaldybéje esanciy Zemés sklypuy skaicius (kiekvieny mety sausio 1 d., Lietuvos
Respublikos Zemés fondo duomenimis

Duomenys parodo 2007, 2008, 2009, 2010 ir 2011 m. sausio 1 d. NT registre uzfiksuota
skai¢iy Zemés sklypuy, esanciy Lietuvoje, Alytaus apskrityje ir Alytaus m. savivaldybe¢je. Salyje
zemés sklypu skaicius per 2010m. padidéjo 2,35proc., Alytaus mieste 2,47proc.

2500000
2000000
1500000
1000000
500000
0
2007.01.01 2008.01.01 2009.01.01 2010.01.01 2011.01.01
| §a|yje 1609719 1837277 1928294 1982579 2027281
m Alytaus apskrityje 120197 132705 139293 143751 147109
= Alytaus miestas M26 4918 5099 5264 5394

2.4. Zemés fondo pasiskirstymas Alytaus mieste pagal pagrindine Zemés naudojimo
paskirtj 2011 m. sausio 1 d. (procentais)

mZemes Okio paskirties Zeme(3.67%) B Konservacings paskirties Zeme(0.7%)
mYalstybinio vandeny fondo Zeme( | 46%) mMigky Okio paskirties Zeme(31.47%)
M Kitos paskirties Zeme($2.41%) W Laisvos valstybings Zemes fondas(0.29)

0.29%

3.67%
0.70%

[.46%

Zemés fondo pasiskirstymas mieste pagal pagrinding Zzemés naudojimo paskirtj toks: zemés
tkio paskirties zemé — 3,67 proc. (144,84ha), misky tikio paskirties — 31.47 proc. (1241,35ha), kitos
paskirties — 62.41 proc. (2462,01ha), konservacinés paskirties — 0,7 proc. (27,64ha), laisvos
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valstybinés zemés fondas — 0,29 proc. (11,46ha), valstybinio vandeny fondo Zemé- 1,46 proc.
(57,50ha).

2.5  Zemés fondo pasiskirstymas Alytaus miesto savivaldybéje pagal Zemés naudmeny

plota 2011 m. sausio 1 d. (procentais)
O 31.76%

H 4.98%

O7emes Okio naudmenos{10.97%) Bieliai(4 98%)
OVandenys(2.29%) OMiskas(31.76%)
BlUZstatyta teritorijal33.97%) OKita Zeme(16.04%)

Alytuje Zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas toks: Zemés tikio naudmenos —
10,97 proc. (432,80 ha), miskai — 31,76 proc. (1252,7 ha), keliai — 4,98 proc. (196,35 ha), uzstatyta
teritorija — 33,97 proc (1339,99 ha), vandenys —2,29 proc. (90,3 ha), kita zemé¢ — 16,04 proc.
(632,66 ha).

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

010 063

O7emes Okio paskirties BKitos paskirties - namu, valdos

OKitos paskirties-kitokiai veiklai Origko Okio paskirties

Lietuvos Respublikos zemés fondo duomenimis Alytaus mieste privacios zemés savininky ir
naudotoju skaicius pagal pagrinding zemés naudojimo paskirti toks: Zemés iikio paskirties zemes -
63, kitos paskirties zemés - 5198 (iS ju namy valduy 4856, kitokiai veiklai 342), misky tkio
paskirties —10.



2.7.  Per metus parduoty Zemés sklypuy skaicius 2006 — 2011* m. laikotarpiu

250

200

150

100
) ' l

0]
2006 2007 2008 2009 2010 2011*
|lsk|ypq skaicius| 190 226 106 68 87 76

*2011 m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypuy skai€ius per sausio — liepos mén.
Parduodamuy Zemes sklypy skai¢ius nuo 2007 m. pradéjo mazéti. 2009-2010m rinka
apmirusi, sklypy parduota nedaug. Siuo metu rinka po truputi atsigauna.

2.8. Per metus parduoty Zemés sklypuy skai¢ius pagal Zemés naudojimo paskirtj 2006 —
2011* m. laikotarpiu
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B Zemeés likio paskirties 0 0 0 0 0 0
m Kitos paskirties Zzemé 190 226 106 68 87 76

*2011 m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypuy skai€ius per sausio — liepos mén.

2011 m. parduoty zemes sklypu skaiCius pateiktas septyniy meénesiy, todél néra lygintinas su
ankstesniy pilny mety pardavimais, taciau i§ grafiko matosi, kad namy valdy ir kitos veiklos Zemes
sklypu pardavimy skai¢ius mazéja nuo 2008 m, 201 1m sandoriy skaicius jau truputi pradeda didéti.
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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, todé¢l tokiy priemoniy visuma vadinama vertinimo
modeliu.

Modelis imituoja pasiiilos ir paklausos veiksnius ir jvairius turto panaudojimo variantus
nekilnojamojo turto rinkoje. Zemés iikio 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 verte, atsizvelgiant { Sio Zemés sklypo kadastro duomenis ir pagal
kartografing medziaga nustatytus kitus zemés sklypo poZymius [4]. Tokiems modeliams parengti
bitini iSsamiis 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, spaudos ir interneto
informacija apie pasitilos ir nuomos kainas panaudota kaip pagalbiniai duomenys. Atliekant masinji
zemes 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 vert¢ nustatoma palyginus analogiSkuy objekty faktiniy sandoriy kainas, bei
atsizvelgiant i nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus. Turto vertintojas turi pasiZymeéti
visas skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo
objekto vertg [1]. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formule [3]:

RV=PK+PV,

kur RV - vertinamo objekto rinkos verté,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV - patikslinimy verté (ji gali bti ir neigiama).

Sudarant zemeés vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgiama | Zemés vertés padid¢jima ar
sumaz¢jima dél Siy veiksniy jtakos [4]:

1. Zemés sklype esanciy naudingyjy iSkaseny.

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvuy, idskyrus atvejus, kai panaudojant zemés sklypy
detaliuosius planus apskrities virSininko sprendimu nustatyta kita pagrindiné tiksliné zemés
naudojimo paskirtis.

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo zemes sklypais suvarzymy dél isiskolinimo ar kity prieZasciy.

6. Zemés sklypo konfigiiracijos, vertinamo zemés sklypo ir greta esané¢iy objekty uZter§tumo
arba skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety biiklés, individualiai irengty (neirengty)
komunikaciju, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimuy).

Zemes veréiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimo procesas susideda i§ tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy stadiju: — rinkos duomenuy patikros, modelio specifikacijos, modelio
kalibravimo ir modeliy patikros (2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciskuma;

vienodas apmokéjimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.
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Pirmiesiems 3 kriterijams uZztikrinti atlikta iSvestinio rodiklio — 1 aro, 1 ha kainy analize. Jos
metu atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttiros.

Ketvirto kriterijaus - vienodo sandoriy laiko analizé¢ neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikeiCiancioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko
itakos rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 3.2. skyriuje. Panaudojant keleriy mety
sandorius laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atveju nustatyti rinkos kainas
aproksimuojancia kreive. Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlickama modeliy
specifikacija.

NT RINKOS DB

v

44 Paskirtys ‘4_
v v :

—‘ Vietos jtaka M Laiko jtaka ‘4— MOd.e i u
Vi VA sp@mﬁka—

| Kiti kickybiniai ir kokybiniai veiksniai  |l4——] | 20"

] VERCI U ZEM ELAPIAI
|

—4 PATIKIMI RINK.DUOM. Q

_ﬁ SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

Modelio tipas

h 4

Modeli y
kalibravimas

A4

NEKALIBRUOTI MODELIAI

’ KALIBRUOTI MODELIAI

A 4

Modeli y
¢ ¢ patikra
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

NTR

2 pav. Zemés vertinimo zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modeliu specifikacija — rinkos kainoms daranciy itaka veiksniy ir charakteristiky bei ju
saveikos rySiy nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos,
lentelés, koreliacinés matricos. Specifikacijos metu zZemés paskirtys ir naudojimo bidai
atsizvelgiant i rinkos konjunktiira (panasuma rinkos vertés pozitiriu), sujungtos i grupes:

1. Zemeés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéjy sody Zemeés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemes sklypu). Prie Siy Zemés sklypy priskiriami Zemés tikio paskirties Zemes
sklypai, miSky tikio paskirties zemés sklypai, vandens tikio paskirties zemés sklypai, konservacinés
paskirties zemés sklypai bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingy
i1Skaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams.

2. Mégéju sody Zemés sklypai. Prie Siu zemés sklypuy priskiriami mégéjisky sodu zemés sklypai
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai.

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

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypu priskiriami kitos paskirties
zemées sklypai, kuriy naudojimo budas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés
teritorijos.
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5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypuy priskiriami kitos paskirties
zemées sklypai, kuriy naudojimo biidas yra pramongs ir sandéliavimo objekty teritorijos, inZinerinés
infrastruktiiros teritorijos, atlieky saugojimo, riisiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijos.

Zemés sklypai, nejvardyti 1-4 punktuose, ir Zemés sklypai, kuriy nustatyti skirtingi Zemés
naudojimo biidai ar pobiidziai, taciau neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal
ta zemés naudotojuy grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciy zonoje.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant zemés verCiy zemélapius.
Zemélapio déka iSsprendziama vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy
homogeniskumo sumazinamas vertimo modelio kintamujy skai¢ius. Zemés veréiy zony sudarymo
taisyklés pateiktos ataskaitos 3.3.1 poskyryje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés
matricos. Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamu kintamuyjy poru koreliacijos koeficienty
reikSmes. Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paver¢iami { skaitmening forma. Aukstus
koreliacijos laipsnius turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama
nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma,
kokie veiksniai ir kokioje zonoje (teritorijoje) gali buti svarbis apskaiciuojant zemés sklypy rinkos
vertg. Lieka nustatyti veiksniy saveikos rysius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas
modelio tipo parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe. Modeliai pagal tipus skirstomi {
adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius [10].

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

S= bo X X1b1 X Xzbz.
kur S — apskaiCiuojama verté, X, Xo, ..... X, — nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, b, b2,
... bp —nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius, atlieckamas modelio kalibravimas. Modelio kalibravimas —
koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui panaudota daugianaré
regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinoma ir prieinama
informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmes, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus 1 modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertes.

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

Sklypy 1 aro vertés pagal verciy zonas

Verté, Lt

F—
B Bemés Okio paskirties Zeme @ Gyvenamugy teritariy Zeme Gpvenamayuy ter. (dauglaauidiy Pramonts ir sandélimamo Zeme Xomereines pas kirvies Seme. Veréiy zona
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3 pav. Alytaus miesto zemés vertinimo modeliy vertikali ir horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje 1 aro vertés, apskaic¢iuotos pagal modelius,
parengtus zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjiic¢io 1d. Gauta kreivé rodo 1 aro zemés vertés kaita
teritoriniu, ir atskiry paskirCiy grupiy - gyvenamuyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramongs ir
sandéliavimo, poziiiriu.

Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita ver€iy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti
iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkSciai, jei kreivés susikerta, bitina
pertikrinti modelio teisinguma. Patikrinti ir atitinkantys zemés sklypy rinkos konjunktiira
kiekvienos ver¢iy zonos modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai“.Verc¢iy Zemélapio
zonos numeris susieja zemés sklypo vieta su modelio sprendiniais, pateiktais modeliy lenteléje.

Zemés masiniam vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemuy programa
zemés verciy zemélapiams parengti. [Svardinty priemoniy tarpusavio rysiai pavaizduoti 4 paveiksle.

Turto objekto zonos nustatymas

r Zony sarasai ir sudétis
Adresai |mﬁ programa O [Zonos Nr. [Savivaldybe |Vietove [ Gatve

SLlEh ZOVE_ID GIS
_ i zomy
Kokybiniai ir kiekybiniai Zonos N, DIEkto 70003 T} juoksniy o
atributai gavimas sukfirimas verciy Zemélapiai

masinio

vertinimo programa
J1L — Zony ﬂ

Vertinimo - Skaiciavimo Obiekty vertiy
MV rto grupés modeliai formulés

1. Zemés (kio

2. Sodininky bendrijy

3. Gyvenamujy teritorijy — >

4. Komercinés

5. Pramonés ir sandéliavim

\\\\3%\\\

Papildomos programos funkcijos: Formuliyjvedimas ir koregavimas
Kontrolinisvertinimas Apie 2000  Apie 4000  Apie 1200 000
Ataskaitos/ Raportai irasy

4 pav. Zemés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema.
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3.2. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analiz¢ 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. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa d¢l laiko yra
skaiciuota ir, esant biitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ia pataisa prie nurodytos datos sandoriy
kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai [10]:

1. Poriné pardavimy analize.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive.

4. Daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumu, likes kainy
skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanciy keleriu mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti medianini vidurki, kadangi jis iSeliminuoja
ekstremaliy reikSmiy itaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms
koreguoti nustatytos vertinimo datos poziiiriu pagal $ia formulg:

KLP =K (1 +1t);

kur  KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K - faktiné pardavimo kaina;
r - ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t - periody skaicius (ménesiy arba ketvir¢iy).

Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal tokia
formule:

KLP =K (1 —1t’);

kar ¢ - periody (ménesiy, ketvirciu) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki
sandorio datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu ivykusiy to paties objekto sandoriu
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i$skyrus tai, kad objektu
charakteristiky skirtumy pataisy skaiciavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas skaicius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai kiekvienos zonos laiko pataisa biitina nustatyti atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Su aproksimuojancia kreive nustatoma,
kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty 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.

Daugianaré regresiné analizé (DRA). Su DRA nustatoma keliy nepriklausomu faktoriy,
tokiy kaip objekty fiziniy, vietos, taip pat ir sandorio datos jtaka priklausomam kintamajam -
pardavimo kainai. DRA pateikia laiko itakos reikSminguma koeficientu, kuriuo koreguojamos
anksCiau vykusiy sandoriy pardavimo kainos. DRA pagalba nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos, taip pat ir sandorio datos jtaka priklausomam
kintamajam - pardavimo kainai. DRA pateikia laiko ijtakos reikSminguma koeficientu, kuriuo
koreguojamos anksciau vykusiu sandoriy pardavimo kainos.

Alytaus miesto savivaldyb¢je vertinimo modeliui sudaryti panaudoti didesnio kaip pusés mety
laikotarpio rinkos duomenys, laiko pataisai vertinimui 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.
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Alytaus miesto savivaldyb¢je laiko pataisai apskaiCiuoti naudoti metodai, Zemés paskirtys ir
verciy zonos, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga, pateikti toliau lenteléje.

Zonos Nr. Paskirciy grupés Laiko pataisai nustatyti naudotas
metodas
1.1;1.2;1.3 | Gyvenamyjy teritoriju Aproksimuojanti kreivé
14;1.7,1.11
1.1,1.2, 1.4 | Komercinés paskirties Aproksimuojanti kreivé
14,1.5 Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive

3.3.  Vietos jtakos jvertinimas

3.3.1. teorinis—metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka vertinama Zemés verciu zemeélapiuose sudarant veriu zonas. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy punktais,
kultiros objektais, patrauklumo ir kity — homogeniskumas, tod¢l sumazéja kintamyjy skaiCius,
modelis tampa paprastesnis.

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

Zonoms sudaryti parduoty zemes sklypy 1 aro (1 ha) kainos pazymimos Zemélapyje pagal
objekto buvimo vieta ir naudotojy grupes Siais sutartiniais simboliais:

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

S — mégéju sody zeme;

G — gyvenamuyjy teritorijy zeme;

K — komercings paskirties Zzem¢;

P — pramongés ir sandéliavimo 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 atitinkanciy
zemes sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojy grupg nuo gretimos Zemés rinkos
ver¢iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty.

2. Zemés rinkos veréiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos gyvenamosios
vietoveés teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobiidj turinti dalis (mégéjisku sodu);

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

4. Zemés veréiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyju
vietoviy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakra$¢iais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy
teritorijos ribomis.

5. Zemés ver¢iy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyju
vietoviy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakra$¢iais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy
teritorijos ribomis.

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

Administracinés teritorijos zemés verciy zemélapis (analogine forma) rengiamas
administracinei teritorijai 1:50000 — 1:100000 masteliu, miesty 1:5000 — 1:25000 masteliu
miestuose. Zemélapyje arba jo priede pateikiami paaiskinimai, kaip apskaiGiuoti konkretaus Zemés
sklypo viduting rinkos vertg naudojantis vertinimo modeliu.

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio Zemé¢lapio arba i§ nekilnojamojo turto kadastro
zem¢lapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamuyju vietoviy ribos ir pavadinimai;

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

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

1.5. pagrindinés miesty ir miesteliy gatves;

1.6. misky kontuirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8.uzstatyty teritoriju kontiirai urbanizuotose vietoveése.

2. Zemés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. Zemés verciy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentelé, kurioje pagal Zemés naudotojy grupes jrasyti kiekvienos ver¢iy zonos
vertinimo modeliai, reikalingi Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciy zonoje iraSyti duomenys apie Sioje zonoje esaniy Zemes
naudotoju grupiu viduting rinkos verte (jraSoma pagal zemés verciy zemélapio naudotojo
uzsakyma.

3. [rasai apie Zemés verCiy zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika.

4. Zemes veréiy zemélapj rengusiy, tikrinusiy ir priemusiy darbuotojy paragai.

Alytaus miesto savivaldybés zemeés verciy zemélapis, suderintas su visuomene ir valstybeés
institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas priede
»Zony zemélapis®.

3.3.2. Zony aprasymas tekstu

Zemeés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analiz¢ teritoriniu ir kity rinkai reikSmingy
vietos veiksniy poziiiriu atliekami panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau GIS)
programa. Su §ia programa parengus zonas ir vertinimo modelius, pagal sklypy vieta automatizuotai
parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje Zzemés sklypams
miestuose ir 1§ dalies kaimiSkose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro salygas teisingai
priskirti zony reikSmingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro
zemé¢lapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresu klaidos. Remiantis auksciau
nurodytomis aplinkybémis, toliau pateikiami ver¢iy zony apraSymai atskirais atvejais gali biiti ne
visai tikslus, todél yra tik bendro informacinio-pobiidzio.

1. Alytaus miesto savivaldybé
Zonos Zonos apraSymas tekstu
nr.
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1.1

II Alytaus teritorija, apribota Tvirtovés g. nuo Vakaro g. iki Naujosios g. ir Jotvingiy
g. sankryzos; Riity g. nuo Naujosios g. iki Sudvajy g.; Sudvaju g. nuo Ruty g. iki
Kepyklos g.; Kepyklos g. nuo Sudvajy g. iki Rty g. sankryzos su Suvalky g.; Riity g.
nuo Suvalkuy g. iki Pulko g. ; Gardino g. su jai priklausanciais statiniais iki
A.Baranausko g.; nuo Baranausko g. pro Dailidés ezera buvusiu gelezinkeliu iki
Nemuno upés; Nemuno upe iki A. Juozapaviiaus tilto; A. JuozapaviCiaus tiltu;
Vilniaus g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Uzuolankos g.; UZuolankos g. iki Vandens tako
g.; Vandens tako g. iki Zaliosios g.; Aukstaja g. iki Vakaro g.; Vakaro g. iki Tvirtovés
g.

1.2

Vidzgirio, Dainavos ir Putiny mikrorajonai, apriboti Kalniskés g.; Putiny g. iki
A.Jonyno g.; A.Jonyno g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Tvirtovés g.; Tvirtovés g.; Rty
g. nuo Naujosios g. iki Sudvaju g.; Sudvajuy g. nuo Riity g. iki Kepyklos g.; Kepyklos
g. nuo Sudvaju g. iki Suvalky g. sankryZos su Riity g.; Riity g. nuo Suvalky g. iki
Pulko g.; Pulko g. nuo Riity g. iki Santaikos g.; Santaikos g. iki Kurpiy g.; Kurpiy g.;
Aukstakalnio g. ; Poilsio g. iki Zuvinto g. sankryzos su Naujaja g.; Udrijos g. su jai
priklausanciais statiniais iki KalniSkés g.

1.3

Panemunés kvartalas apribotas Kauno gatve nuo Sanatorijos gatvés iki A.Jonyno
gatvés; A.Jonyno gatve iki Putiny gatvés; Putiny gatvés porine puse iki Nr.62; Utos
gatve su jai priklausanciais statiniais iki Voverai¢iuy gatvés; VoveraiCiy gatve be jai
priklausanéiy statiniy iki Zirgy gatvés; Zirgy gatve be jai priklausanéiy statiniy iki
Sanatorijos gatvés, Sanatorijos gatve iki Kauno gatvés.

1.4

Gelezinkelio stoties rajonas, apribotas Jiratés gatve iki Grazinos gatvés; GraZinos
gatve; Stoties gatve iki Punsko g.Nr.20; Punsko gatve nuo Stoties gatvés Nr.2 iki
Kalniskés g; buvusiu geleZinkeliu iki Zuvinto gatvés sankryZos su Naujaja gatve;
Poilsio gatve; Aukstakalnio gatve; Kurpiy gatve; pietine miesto riba iki Juratés
gatves.

1.5

Pramongs rajonas, apribotas vakarine ir Siaurine miesto riba iki Putiny gatvés; Putiny
gatve; Kalniskés gatve; Punsko gatve, iSskyrus Punsko g.20 statinj iki Stoties gatvés;
Stoties gatve be Nr.2,4,6 lyginéje puséje iki Grazinos g.; Grazinos gatve; pietine
miesto riba iki vakarinés miesto ribos.

1.6

Zona apribota PésCiyju taku (buvusiu gelezinkeliu) nuo Pulko gatvés iki Daugy
gatvés; Dauguy gatve su jai priklausanciais statiniais iki miesto kapiniy; miesto
kapinémis iki Ulony gatvés; nuo Ulony gatvés Nr.16 pietine miesto dalimi iki Pulko
gatvés Nr.75; Pulko gatve nuo Nr.75 su jai priklausanciais statiniais iki Vidzgirio
gatvés; Vidzgirio gatve su jai priklausanciais statiniais nuo Pulko gatvés iki Eiguvos
gatvés; Eiguvos gatve su jai priklausanciais statiniais; Santaikos gatvés neporiné pusé
nuo Nr.49 iki Pulko gatvés; Pulko gatve iki Gardino gatvés.

1.7

I Alytaus teritorija , apribota Nemuno upe iki aerodromo; aerodromo pietine riba iki
Lakiiny ir Sakuy gatvés sankryZos; rytine miesto riba iki A.Juozapaviciaus gatves;
A.Juozapaviciaus gatve iki EZerélio gatves; EzZeré¢lio gatve iki Mindaugo gatvés ;
Mindaugo gatve iki Merkinés gatvés ir iki Nemuno santakos su Alytupio upeliu.

1.8

Domantoniy kvartalas, apribotas A.Juozapaviciaus gatve nuo Druskininky gatves iki
EZerélio gatvés; EzZerélio gatve nuo Juozapaviciaus gatvés iki Mindaugo gatvés;
Mindaugo gatve iki Merkinés gatveés ir iki Nemuno santakos su Alytupio upeliu;
Nemuno upe iki rytinés miesto ribos; pietine miesto riba iki Druskininky gatvés;
Druskininky gatve su jai priklausanciais statiniais iki A.Juozapaviciaus gatveés.

1.9

Zona apribota nuo Nemuno upés Siaurine ir rytine miesto riba iki Saky gatves; Saky
gatve; Lakiiny gatve be jai priklausanciy statiniy; pietine aerodromo riba iki Nemuno
upés; Nemuno upe iki Siaurinés miesto ribos.

1.10

Likusi savivaldybés dalis apribota rytine, pietine, vakarine miesto riba iki Kurpiy ir
Santaikos gatviy sankryzos; Santaikos gatve iki Eiguvos gatvés; Eiguvos gatve be jai
priklausanciy statiniy; Vidzgirio gatve be jai priklausanciu statiniy iki Pulko gatvés;
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Pulko gatve iki Nr.75; pietine miesto dalimi iki Ulony gatvés Nr.16; miesto
kapinémis iki J.Baranausko ir Daugu gatvés sankryzos; buvusiu gelezinkeliu iki
Nemuno upés, rytinés miesto ribos.

1.11 Zona apribota Siaurine miesto dalimi nuo Putiny g. iki Nemuno upés; Nemuno upe iki
Alytaus Silelio ties sanatorija; pietine sanatorijos sklypo puse; privaziavimo keliu |
sanatorija iki Zirgy g. sankryzos su Kalnény g.; Zirgy g. su jai priklausanéiais
statiniais; Voverai¢iy g. su jai priklausanciais statiniais iki naujai statomo tilto; naujai
suprojektuota gatve nuo tilto iki Putiny g.; Putiny g. nuo Nr.64 iki Siaurinés miesto
ribos.

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

3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paai§kinimas

Savivaldybiy teritorijy zonavimas vertingumo pozitriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant { savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitinijy ir Zemés reformos specialisty
pastabas, pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu ir bendro verciy Zemélapiy ir verciy aptarimo
metu, bendrojo plano sprendinius.

Alytaus miesto savivaldyb¢je atlikta 1 aro (1 ha) zemés sklypu kainy analizé pagal tvarka,
aprasSyta 3.3.1. ataskaitos poskyryje. IS viso sudaryta 12 verciy zony.

1.1. zona - tai centriné miesto dalis. Joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra
didesnis lyginant su gretimomis teritorijomis. AuksSta Zemés vertg Sioje zonoje suformavo esancios
pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, ligoniné, kultiiros objektai,
irengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Si zona apima centrine ir kurorting miesto dalis, kuriose
vyrauja vienaauksSc¢iai gyvenamieji namai, o centrinéje miesto dalyje yra ir daugiaauksciy pastaty.

1.2. zona apima daugiaauks$¢iy namy kvartala- Putiny, Dainavos, Vidzgirio ir Likiskéliy
mikrorajonus. Ji sudaryta todél, kad jai biidingas zemesnis zemés sklypy pardavimo kainy lygis,
palyginti su centrine miesto dalies zona. Teritorija riboja pramonés rajonas, individualiy namy
kvartalas ir centrin¢ miesto dalis. Sioje zonoje yra ir individualiy gyvenamuju namy salelés,
daugiaauksciai garazai, miesto poliklinika, parduotuviy centrai, sporto riimai, miesto turgaviete.

1.3 zonai priklauso Panemunés gyvenamas kvartalas. Ji sudaryta, remiantis Zemesnémis Zemés
sklypu pardavimo kainomis. Kvartalo vert¢ mazina ribojimasis su pramonés rajonu, dar tik
tiesiamos naujos gatvés, kuriama infrastruktiira. Siuo metu, atéjus snkmegiui, padidéjusi zemés
sklypu pasitla. Didel¢ itaka turi sklypo buvimo vieta, jo apripinimas pozeminémis
komunikacijomis. Paklausiausi sklypai yra kvartalo pakra$¢iuose, kadangi lengviau prisijungti prie
Salia esanc¢iy miesto komunikaciju.

Vakarinéje miesto dalyje iSskirta 1.4 zona-individualiy gyvenamuyjy namy rajonas. Sioje
teritorijoje zemesnj kainy lygi, lyginant su Salia esanCiomis zonomis, nulémé blogas susisiekimas
su miesto centru, nebuvimas komerciniy objekty. Per Sia zong eina naujai sutvarkyta Punsko gatvé.
Tai pagrindinis kelias, kuriuo nukreiptas sunkusis transporto eismas i§ pramonés rajono, todél deél
intensyvaus eismo, padidéjes triuk§mingumas. Siuo laikotarpiu sklypo kainoms jtakos turi vieta,
kurioje jis yra, todél zonos pakraS¢iuose Zemé netokia paklausi. Svarbus faktorius yra galimybé
prisijungti prie miesto komunikacijy. Suprojektuoti nauji komercinés paskirties zemés sklypai.

1.5 zona - tai pramoniné miesto zona su joje isiterpusiais gyvenamaisiais namais, komerciniais
objektais. Si zona suformuota atsizvelgiant i tai, kad joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis
yra zemesnis lyginant su Salia besiribojan¢iomis zonomis. Joje mazesng zemes verte jtakoja
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pramoniniai obkjektai, didesnis atstumas iki miesto centro. Sioje zonoje sukoncentruota didZioji
dalis pramonés imoniy bei gamykly. 1.5 zona ribojasi su Panemunés gyvenamuoju rajonu,
daugiabuc¢iy gyvenamyjy namuy Putiny kvartalu ir individualiy gyv.namy kvartalu gelezinkelio
rajone.

1.6 zonai priklauso pietiné miesto dalis uZstatyta vienaauksc€iais gyvenamaisiais namais, i§
vienos pusés ribojama pésCiyju taku (panaikinus seng gelezinkeli), o 1§ kitos pusés botaniniu
Vidzgirio draustiniu. Ji sudaryta todel, kad jai budingas Zemesnis zemes sklypu pardavimo kainy
lygis, palyginti su centrine miesto dalies zona. Teritorijoje vykdoma tik smulki komerciné veikla,
yra ir pramonés imoniy- tai AB masiny gamykla ,,Astra”, AB ,,Dainava”, isiterp¢ miesto kapinés,
kareivinés. [rengtos miesto komunikacijos, zonoje yra baznycia, geras susisiekimas su miesto
centru, mokyklomis. I$ visy pusiy zona juosia miskas. Suprojektuotas naujas gyvenamuyjy namy
kvartalas Gardino gatvés rajone, pastatytas naujas prekybos centras, VS darbo rinkos mokymo
centro teorinio ir praktinio mokymo pastatas.

1.7. zona — tai teritorija, esanti deSinéje Nemuno puséje, vadinamu I Alytumi. Ji sudaryta todél,
kad jai budingas austesnis Zemés sklypy pardavimo kainy lygis, palyginti su besiribojan¢iomis
zonomis, i§skyrus centring miesto dali. Sioje zonoje vyrauja senos statybos namai, pakraséiuose
pastatyti nauji statiniai. ISvedZiotos miesto inzinierinés komunikacijos, teritorijoje isikiir¢ miesto
kapinés, baznycia, pastatytas naujas ,,IKI“prekybos centras, mokykla, pagrindiniy istaigy pastatas.

1.8 zonai priklauso naujai statomas Domantoniy kvartalas. Ji sudaryta todél, kad jai biidingas
zemesnis zemes sklypu pardavimo kainy lygis, palyginti su Salia esanc¢iu I Alytumi t.y. 1.7. zona.
Labai didele itaka nekilnojamojo turto kainoms tur¢jo didelis atstumas iki miesto centro, blogas
susisiekimas visuomeniniu transportu, iSskyrus vasaros metu eisma i soduy bendrija ,,Nemunas”,
didelis atstumas iki mokykly, prekybos centry, pagrindiniy istaigy.

1.9 zona jsikiirusi kitoje Nemuno puséje. Zemesnj kainy lygj suformavo nemazas atstumas iki
miesto centro, pramonés imoniy buvimas. Tai mazai apstatyta teritorija, kuri yra rytin¢je miesto
puséje. Zonoje yra pramonés jmonés: SPAB ,,Alita”, AB , Alytaus chemija”. Siuo metu apie 1.9
zong tiesiamas aplinkelis { pramonés rajona, kainos §ioje zonoje panasios 1 1.5 zonos (pramonges
rajono) kainas.

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

1.11 zona sukurta atsizvelgiant | naujai pastatyta tilta, nauja slidin€jimo trasa, tai pat numatoma
statyti, prie buvusios Baksiy gyvenvietés, nauja individualiy gyvenamyjy namy kvartala, tiesiamus
vandentiekio, kanalizacijos tinklus Panemunés rajone. Zemés rinkos vertés Sioje zonoje aukstesnés
lyginant su Salia esan¢iu pramongés rajonu, tac¢iau Zemesnés lyginant su kitomis besiribojan¢iomis
zonomis. Tam tur¢jo jtakos ir tolimesnis atstumas iki miesto centro, be to maziau iSvystyta
infrostruktiira. Sukiirus nauja zona, sumazinamas skirtumas tarp gretimy besiribojanciy zony.

1.12 zona. Atsizvelgiant | gyventojy pastabas, bei atlikus paskutiniy mety sandoriy analize, be
to siekiant sumazinti rinkos verciy skirtuma tarp gretimy zony, sukurta nauja 1.12 zona, atskiriant 18
1.1 zonos dalj teritorijos ir prijungiant i§ 1.11 zonos esancia medelyno teritorija. Atlikus sandoriu
analiz¢ matome, kad Siuo sunkmecio laikotarpiu naujai sukurtoje miesto zonoje zemé pinga, kai tuo
tarpu centrinéje ir kurortinéje miesto dalyse, kainos iSlieka labiau stabilios, néra toks didelis kainy
kritimas, lyginant su zonomis, kurios nutolg nuo miesto centro.

4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS [VERTINIMAS,
RINKOS MODELIAVIMO IR EKSPERTINIO VERTINIMO BUDAI, REKREACINIO
VEIKSNIO JVERTINIMAS.

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

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = ! z S, .
n i

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

Jeigu steb¢jimy skaiCius n nelyginis, tai mediana yra variacings eilutés reikSme, atitinkanti
(n+1)/2 pozicija. Jeigu n lyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmiy, atitinkanciy 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 vidurkj laipsni;

DX:L]Z(SI. —S)2.
n_

i=1

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) iSsibarstymo
apie vidurki laipsni. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;
SX =4DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypi nuo vidurkio;

ax=13s -5,
n

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés
pardavimo kainos procentinj santyki;
0
v - 100 ?SX .
S
Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutinj absoliuty skirtuma procentais tarp faktiniy
ir prognozuojamy pardavimo kainy;

100><2(S,. —:9,)/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 i apacia turi artéti prie nulio.

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

Statistikos metodas, tiriantis poZymiy tarpusavio rysius. Koreliacinés priklausomybés tarp dvieju
(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 iS anksto nenustatytos tam tikro dydzio
reik§mes, priklausanc¢ios nuo iSoriniy veiksniy.

Dviejy reiskiniy (dviejy pozymiy) tarpusavio sarysis.
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Koreliacijos koeficientas — parodo nagrin¢jamy pozymiy tiesing priklausomybg.
—-1<r(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra
statistiSkai nepriklausomi.

Kuo r reik§mé absoliuciuoju didumu arciau 1, tuo tiesiné Z priklausomybé nuo S stipresné.
Koreliacija silpna, kai r arti nulio.

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

35, -5)(2,-Z)
r(S,Z) = —=!

Ji(s,- 57 Y.z, -2y

i=1

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad Zinant vieno faktoriaus reikSmg, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analizé yra buidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés bty minimalus.

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiu priezasCiy jtaka atmetama, todé¢l 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 reikSmé
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 biiti >4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis |
lygti yra reikSmingas)

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:

A \2
Z(S,-—Sj
2
R=——
o3
¢ia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali biiti sudarytas i§ daugelio
kintamuyjy, formulé yra koreguojama:

| (n—l)xZ(g‘i—s‘jz
R =1- .
(n—p—l)x Z(Si —&j

¢ia p —regresijos kintamuyju 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

apskaiciuotos kainos vienodai atspindés visy nagrin¢jamy objekty vertes. Kai R” = 1, visi
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nukrypimai nuo S aprasomi 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

Alytaus m. sav. zemés rinkos analizei, ver¢iy zony riboms nustatyti ir vertinimo modeliams
sudaryti panaudoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazés tokiy laikotarpiy sandoriai:
gyvenamuyjy teritoriju paskirties grupés zemei 2008.01 — 2011.08, komercinés paskirties grupés
zemei 2008.01 — 2011.08, pramonés ir sandé¢liavimo grupés zemei 2008.01 — 2011.08. Pradiniy
rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal zemés paskir¢iy grupes pateikiami toliau lentel¢je.

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
. Zemes
Paskl'rc1}1 sklypu be Zemés
gruPe/ Is statiniy ir sklypu su
ViSo su Aritmeti- Vidutinis pastatais
statiniais nis kvadratinis sandoriy
skaiCius vidurkis | Mediana | nuokrypis | Minimumas | Maksimumas skaiCius
Gyvenamuyju teritorijy Zemés sklypai
| I8 viso | 272 | 7512 | 4994 | 8349 | 509 | 91912 | 110
Komercinés paskirties zemes sklypai
| I3 viso | 33 | 17830 | 9339 | 17708 | 1572 | 58621 | 7
Pramongés ir sand¢liavimo Zzemés sklypai
| I3 viso | 34 | 2786 | 2229 | 3231 | 697 | 18881 | 6

4.3. Rinkos modeliavimas

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo budas taikomas turto grupiu
(paskir¢iy) 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¢iy verciu) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertei
nustatyti vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo biidu. Vertinant Siuo budu, verc¢iy tikslumas ir
teisingumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo. Analizuojant
Alytaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasitila néra didele, o
nuomos rastiSkos sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodytos nuomos kainos gerokai
skiriasi nuo rinkoje siiilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todé¢l, vertintojy
nuomone, taikant rinkos modeliavimo biida zemés sklypy vertés zonose gali biiti ne visai tikslios ir
teisingos. D¢l iSvardinty priezasCiy rinkos modeliavimo biidas Alytaus miesto savivaldybés
teritorijos zemei jvertinti 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 zemeés
verte formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma
iki traukos centruy, keliy tinkla, komunikacijuy jrengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty
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kieki, patraukluma, sujungtos i vienodos Zemés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta
ekspertiSkai — priskiriant joms verte zonuy, kurios pagal verte formuojancius pagrindinius faktorius
yra lygintinos ir kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus.
Koeficientai paprastai iSreiSkia verciy tarp skirtingy zemes paskirciu priklausomybe verciy zonoje.
Rinkos tyrimais nustatyta, kad pramonés, sandéliavimo Zemés priklausomai nuo pasiilos ir
paklausos, laro verté¢ zemésné 10-50 procenty negu gyvenamosios paskirties zemée toje pacioje
zonoje. Naudojant Sig priklausomybg, t. y. koeficienta 0.9 — 0.5, gyvenamosios paskirties zemes
vertinimo modelis ekspertiniu budu pritaikytas rinkoje neaktyvios, neturincios pardavimo sandoriy,
pramongés Zemei jvertinti. Komercinés paskirties zemés verté paprastai aukstesné uz gyvenamosios
paskirties Zemg, todél jai jvertinti naudojamas gyvenamosios paskirties zemés vertinimo modelis su
didinamuoju koeficientu.

4.5. Zemés uikio paskirties Zemés ir vandens tikio paskirties Zemés, naudojamos
rekreacijai, jvertinimas

Miesto teritorijos, pasizymincios rekreacinémis savybémis ir iSsiskiriancios aukStesniu
zemes sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés ver¢iy Zzemelapyje yra iSskirtos i didesnio vertingumo
zemes verciy zonas. Tokiu biidu mieste jvertintos ir Zemés tikio paskirties Zemés sklypuy rekreacinés
savybés. Vadovaudamiesi aukS$¢iau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemés rinkos
duomeny trilkumo, vertintojai daro iSvada, kad zemés ikio paskirties zemés sklypai mieste,
pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai modeliu, ir rekreacinés jtakos
koeficienty nepateikia.

4.6. Kitos ne Zemés ir ne misky iikio veiklos ir kifos specialios paskirciy Zemé vertinimas

Atsizvelgiant { tai, jog Zemés sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky ikio
veiklai) ir kita (specialioji) tiksliai neatspindi iy sklypu panaudojimo, tod¢l ju vertinimo modelio
parinkima apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrin¢jamoje zonoje.Vyraujanti paskircéiy grupé
nustatoma atlikus zonoje esanc¢iu registruoty zemés sklypu skaiCiaus pagal paskirtis, analizg.
Vyraujanti paskir¢iy grupé taikoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli zemeés sklypo naudojimo biidai
(pobiidziai).

Atskirose ver€iy zonose uzregistruoti kitos (ne zemés ir ne misky itkio veiklai) ir kitos
(specialioji) paskirCiy zemés sklypai yra uZzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis
neatitinka vyraujancios Zemés naudotojy grupés zemés paskties. Vertintojai tokiai ver¢iy zonai
priskiria ne vyraujancios, o tos Zemés naudotoju grupés modeli, kuris geriausiai atitinka realy
7emés panaudojima. Zemés savininkai tokiais atvejais turi teise patikslinti Zzemés paskirti,
naudojimo biida ir pobudi bei kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.

Kitos paskirties zemés sklypu skaicius verciy zonose pagal paskirciy grupes, ir kitos (ne
zemés ir ne misky tikio veiklai), kitos (specialioji) paskir¢iy zemés sklypu priskyrimas turto grupei
Alytaus m. sav. pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypu paskirtys“. Modelio
parinkimas ir vidutinés rinkos vertés apskaifiavimas anksCiau nurodytais atvejais, taip pat ir kai
nustatyti keli Zemés sklypo naudojimo budai (pobiidziai), vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

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

Misky tkio paskirties zemes rinkoje néra sandoriy, kur buty parduodami zemes sklypai be
medyny. Misky tikio paskirties zemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir Zaliava
medzio pramonei, sudaro pagrinding tokio sklypo vertg ir apsprendzia sandorio kaina, taip pat ir
tokiy sklypu paklausa. Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir
zemes ukio paskirties Zemés, kadangi medZio apdirbimo imoniy iSsidéstymas ir produkcijos

24



realizacijos centrai yra analogiski kaip ir Zemés tkio pramonés. Vadovaujantis misky Zemés (be
medyny) rinkos ypatumais ir atsizvelgiant { tai, kad medynai nevertinami, o misko zemeés be
medyny sandoriy uzfiksuoty néra ir tokiy sklypu kainy analizé pagal veiksnius negalima, misko
zemées (be medynuy) vertei apskaiciuoti naudojama tos ver¢iy zonos, kurioje yra miskas, zemés iikio
paskirties Zemés vidutinés rinkos verte, pakoreguota rodikliais, nustatytais rinkos analizés biidu, o
trukstant rinkos duomeny — ekspertiniu budu.

Zemés iikio paskirties zemés sklypuose isiterpusiy misky Zemés (be medynuy) verté
nustatoma analogiskai kaip miSkuy 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 vertes apskaiciavimas pateikiamas Sios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medyny) zemés sklypy ir misky Zzemés (be medyny) zemés tkio
paskirties Zemés 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 sklypai,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemés, rinkos pardavimo kainos 1 ha mazesné,
palyginti su 1 ha pardavimo kaina Zemés sklypu, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio pusés,
sulygdamos kaina, jvertina pelkes, pazeista ir nenaudojama zeme kaip riboto panaudojimo sklypo
dalj ir dél to ja sumazina. Tokiy zemés sklypu kainy analizé pateikta toliau lenteléje.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés vertés nustatymas

Rinkos duomenys Bazinis plotas Pelkés, pazeista ir
nenaudoj. zemé
Sandorio [Sklypo Pelkiuy, Plotas, ha Vidutiné |Vidutiné Plotas, |Kaina |1 ha
kaina plotas, ha pazeistos ir rinkos verté [rinkos verté |ha kaina
nenaudo;j. 1 ha
zemes plotas,
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
SUM SUM Vidurkis SUM SUM  Vidurkis
10,1 9937 984 5,36 1063 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 ganykluy, keliuy, uzstatytos,
vandeny, medziy ir kriimy zeldiniy Zemés plotai. Suprantama, i Siuos plotus neijeina misky plotai,
taip pat pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos — bazinio
zemés sklypo ploto vidutinés rinkos vertés, apskaiciuotos pagal Zzemés vertinimo modelj, Sestojoje —
zemés sklypo bazinio ploto 1 ha verte, septintojoje skiltyje pateikta pelkiuy, pazeistos ir
nenaudojamos zemés plotai sklypuose, astuntojoje — $iu ploty kainos, apskaiciuotos i$ 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) dalijant i§ Zemés sklypuy baziniy ploty ver¢iy 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje,
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984 Lt). Taip gautas pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertinimo koeficientas yra 198 / 984
=0,20.

ISvada. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés verté sudaro 20 procenty zemes ukio
paskirties Zzemés bazinio zemés sklypo ploto vertés.

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

4.9. Zemeés iikio paskirties Zemés sklypuy naSumo balo jvertinimas

Zemés tkio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydzio,
formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat nuo
dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés na$umo balas. Didesnio na§umo balo
zemeje, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginamas didesnis derlius, tokios zZemes
savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus zemés tkio veiklai, atsizvelgia | Zemés naSumo bala, tode¢l auksSto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos auksStesnés sandoriy rinkos kainos, palyginti su
teritorijomis, kuriose zemés nasumo balas zemesnis. Atliekant Zemés masini vertinima, nasumo
balo jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac¢ sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliam
sklypu naSumo baly skirtumui, taikant zonavima nasumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant
tikslesnio Zemés tikio paskirties zemés sklypu jvertinimo, | vertés apskai¢iavimo modeli jvedama
zemes nasumo balo pataisa. NaSumo balo pataisa — vertinamo Zemés tikio paskirties Zemés sklypo
vertés padid¢jimas arba sumaze¢jimas, apskaic¢iuojamas atsizvelgiant i skirtuma tarp to zemeés sklypo
naSumo balo ir toje pacioje verciu zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty zemés sklypu
nasumo baly vidurkio.

Nasumo balo pataisa apskai¢iuojama zemés iikio paskirties zemés sklypams (be megeju
sody zemes sklypy) tik ver¢iy zonoms, apimancioms kaimiskas teritorijas (kaimus ir miestelius).
Nasumo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formulg:

NBP =Baz.vnt. verte¢ (sklypo naSumo balas — naSumo baly vidurkis) x 0.01(gali buti nustatytas ir
kitas dydis) x Bazinis pl;;
kur  NBP —naSumo balo pataisa Zemés sklypui litais;

Baz.vnt.verte — bazinio ploto 1 ha vert¢ litais;

Sklypo nasumo balas — vertinamo sklypo naSumo balas;

Nasumo baly vidurkis — vertinimo modeliui ver¢iy zonoje sudaryti panaudoty zemés sklypuy
naSumo baly vidurkis.Vidurkiy reikSmés pateiktos atskirame dokumente ,,Veréiy pataisos ir
rekreaciniai koeficientai‘.

0,01 (gali buti nustatytas ir kitas dydis) — koeficientas, iSreiSkiantis Zemés sklypo vertés
pokyti, pasikeitus Zzemés tikio naSumui 1 balu;

Bazinis plotas — ariama, sodai, pievos ir ganyklos, keliy plotas, uzstatytas plotas, kriimai ir
zeldiniai, vandeny plotas, ha;

Tais atvejais, kai ver¢iy zona apima dali miesto ir dali priemiestinés kaimiskos teritorijos
arba tik priemiesting kompaktiska teritorija, arba tik miestelj, vertintojas, atsizvelgdamas i toje
teritorijoje vyraujanti, o kartu ir geriausia zemés panaudojima, nusprendzia, ar tokioje zonoje
zemées ukio paskirties Zemés sklypu vertei turi itaka zZemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje
zonoje vyraujanti zemes sklypu paskirtis ,.kita“ ir kad geriausias panaudojimas ,kitai* paskirciai,
naSumo balo pataisa neskai¢iuojama. Nasumo balo pataisos apskaiCiavimas, nustatant zemeés
sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra
automatizuotas.
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4.10. Zemés sklypy, kuriy paskirtis ,,kita (daugiaauks¢iy statiniy teritorija) arba pobiidZiai
»daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos“ ir ,,daugiabuciy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabuciy statybos*, jvertinimas

Zemés rinkoje, ypaé didziuosiuose miestuose, zemés sklypai, kuriy paskirtis | kita
(daugiaauksciy statiniy teritorija)™ arba pobidis ,,daugiaauksciy ir auksStybiniy gyvenamuyjy namy
statybos®, parduodami daug didesnémis kainomis negu paskirties ,kita (mazaauksciy statiniy
teritorija)*“. Kad biity galima tiksliau jvertinti daugiaauksciy statiniu sklypus verciu zonose, kuriose
yra uzregistruoti tokie sklypai, yra nustatyti Zemeés sklypu vertés koregavimo koeficientai
Kdaugiaauk. Kdaugiaauk apskai¢iuojami daugiaauksciy statiniy zemeés sklypu kainy lygi (patikimy
sandoriy aritmetinj vidurki arba mediana) dalijant i§ paskir¢iy grupés ,,gyvenamyjy teritorijy zeme*
masinio vertinimo vidutinés rinkos vertés. Koeficienty Kdaugiaauk Alytaus m. sav. apskai¢iavimas
ir juy reikSmes pateikti lenteléje.

Koeficientai Kdaugiaauk, Zemés sklypams, kuriy paskirtis ,,kita (daugiaauks$ciy statiniy teritorija)®,
naudojimo pobtidziai ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos* ir ,,daugiabuciy
gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy statybos®, jvertinti

Vidutiné rinkos verté 1 a

VerCiy zemés sklypu paskirciuy Kainy lygis 1 a Zemés sklypuy paskirties .
ZONnos . . . . e e SR Kdaugiaauk
Nt grupés ,,gyvenamyju »Kita (daugiaauksciy statiniy teritorija)
) teritorijy Zeme*
1.1 20892 Néra uzfiksuota daugiaauksciy gyv.namy zemés sandoriy, 1.46
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.2 zonos koef.1,46
1.2 10927 16 000 1.46
1.3 9071 10800 1.19
1.4 7058 8416 1.19
1.5 3696 Néra uzfiksuota daugiaaukséiy gyv.namy Zemeés sandoriy, 1.19

K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

1.6 12184 Néra uzfiksuota daugiaauks¢iy gyv.namy zemés sandoriy, 1.46
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.2 zonos koef.1,46

1.7 12818 Néra uzfiksuota daugiaaukséiy gyv.namy Zemeés sandoriy, 1.46
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.2 zonos koef.1,46

1.8 9891 Néra uzfiksuota daugiaauks¢iy gyv.namy zemés sandoriy, 1,19
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

1.9 3604 Néra uzfiksuota daugiaauks¢iy gyv.namy zemés sandoriy, 1.19
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

1.10 3420 Néra uzfiksuota daugiaaukséiy gyv.namy zemeés sandoriy, 1,19
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

1.11 4043 Néra uzfiksuota daugiaauksciy gyv.namy zemés sandoriy, 1,19
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

1.12 8186 Neéra uzfiksuota daugiaaukséiy gyv.namy Zemeés sandoriy, 1,19
K daugiauks¢. nustatymui panaudotas lygintinos Alytaus
miesto 1.4 zonos koef.1,19

Apskaiciuojant ,kita (daugiaauks$ciy statiniy teritorija)® paskirties, arba ,,daugiaauksciy ir
aukStybiniy gyvenamuyjy namy statybos® pobiidzio Zemés sklypu viduting rinkos vertg, koeficientas
Kdaugiaauk dauginamas 1§ paskir¢iy grupés ,,gyvenamuyju teritoriju Zemé* vertés, apskaic¢iuotos
naudojant modeli. Koeficientas Kdaugiaauk zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti
vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas automatizuotai.
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Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010
m. rugs¢jo 22 d. isakymu Nr. 3D-852/D1-793 -,,D¢l Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro ir
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. isakymo Nr.3d-37/d1-40 ,,D¢l
pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties Zemés naudojimo biidy turinio, zemeés sklypy
naudojimo pobiidziy saraso ir jy turinio patvirtinimo* pakeitimo** (Zin., 2010-09-27, Nr. 114-5850),
iki Sio jsakymo pakeitimo galioje: Zzemes paskirtis — kita, naudojimo bidas — gyvenamosios
teritorijos, naudojimo pobiidziai — 15.1.MazZaauksciy gyvenamyjy namy statybos (individualiems
namams/statiniams statyti ir eksploatuoti, mazaauksciy statiniy teritorija), ir 15.2.Daugiaauksciy ir
austybiniy gyvenamuyjy namy statybos (daugiaauksciy statiniy teritorija, gyvenamiems objektams
statyti ir eksploatuoti),- | naudojimo pobudzius: /5.1.Vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty
statybos (zemés sklypai, kuriuose yra esami arba numatomi statyti vieno ar dviejy buty gyvenamieji
pastatai ir juy priklausiniai), ir 75.2. Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy statybos
(zemés sklypai, kuriuvose yra esami arba numatomi statyti trijy ir daugiau buty (daugiabuciai)
gyvenamieji pastatai ir bendrabuciai). D¢l nurodyty pobiidziu pakeitimo naujai registruojami
vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty statybos, pobtidzio sklypai yra vertinami pagal naudotoju
grupés modeli — gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai, o naujai registruojami. Daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabucio statybos pobidio zemés sklypai, — pagal naudotojy grupés
modeli — gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai (daugiaauksciu).

Savivaldybés teritorijoje 2011m. rugpji¢io 1 d. Zemés sklypuy, kuriu paskirtis ,kita
(daugiaauksciy statiniy teritorija)* arba pobudis ,,daugiaauksc¢iy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy
statybos“, néra (arba yra mazai) pardavimo sandoriy, todél Kdaugiaauk priimtas 1,19
(1.3,1.4,1.5,1.8, 1.9,1.10, 1.11, 1.12 zonose) vadovaujantis Alytaus miesto savivaldybés 1.3,1.4
ver¢iy zonoje uzfiksuotais zemés sklypu pardavimo sandoriais ir 1.46 koef. likusiose zonose
vadovaujantis 1.2 zonos savivaldybéje nustatytu Kdaugiaauk koeficientu 1.46. Koeficiento
Kdaugiaauk, zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, taikomas automatizuotai.

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

Nekilnojamojo turto registre zemés iikio paskirties zemée sklypu, kuriy naudojimo pobiidis —
tvenkiniy zuvininkystés tkiy, savivaldybés teritorijoje néra uzregistruota, todel tokiy sklypu
vertinimas Sioje ataskaitoje néra pateikiamas.

4.12. Zemés sklypy paskirties — kita, naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos, maZesniy
kaip 4 arai, jvertinimas

Nesutvarkytose, zemétvarkos poziiiriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius nei 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausis, juos
1sigyti gali biiti suinteresuoti tik besiribojanciy zemés sklypu savininkai ar naudotojai. Dél
panaudojimo ir paklausos ribotumo tokiy Zemés sklypy rinkos verté yra Zemesné, palyginti su
,hormaliais® zemés sklypais. Valstybés jmoné Registry centras, vykdantis Zzemés sklypu vidutinés
rinkos vertés nustatyma masiniu vertinimo biidu, atliko tokiy sklypy rinkos tyrima, apklausé
nepriklausomus nekilnojamojo turto vertintojus, ir nustaté, kad tokiu sklypu rinkos verte
Siandieninémis rinkos salygomis yra 10 procenty Zemesné¢ uz normalaus dydzio Zemés sklypu
verte. Remiantis tyrimais, | mazesniy nei 4 arai zemés sklypu, paskirties - kita, naudojimo biido —
gyvenamosios teritorijos, Alytaus m. sav., masinio vertinimo modelius, ivestas 10 procenty
viduting rinkos vert¢ mazinantis koeficientas. Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei
nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, taikomas automatizuotai.
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4.13. Zemés sklypy vertinimas zonose, kurioms néra parengtas reikiamos Zemés naudojimo
paskirties (naudojimo buido) vertinimo modelis

Tu zemés verCiy zemélapiu zony, i kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty
atskiros paskirties (naudojimo biido) zemés sklypu, paskirciai (naudojimo biidui) Zemés vertinimo
modeliai gali biti neparengti. Suformavus naujus sklypus tokiy paskir¢iy Zzemés sklypuy vertinimas,
vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos 2007-01-03 rastu Nr. 4B-
(10.1)-1 ,,D¢l zemés masinio vertinimo®, atlickamas parenkant ekspertiniu biidu artimiausios ir
rinkos poziiiriu labiausiai atitinkancios vertinama ver¢iy zona, verciy zonos tos paskir€iuy grupés
vertinimo modelj.

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

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas i§ svarbiy zemés vertingumo veiksniy
yra planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos Zemés esamas ir perspektyvinis
panaudojimas. Zemés panaudojimo galimybes apsprendzia savivaldybiy teritorijy bendrieji planai.
Bendrasis planas (toliau-BP) — teritoriju kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame,
atsizvelgiant i teritoriju 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 teritorijy
planavimo sprendiniy rezultaty visuma. Sprendiniai pagal vyraujanc¢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 priemies¢iy zemés iikio
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 paskir€iai, zemés sklypy
paklausa ir vertingumas iSauga.

Alytaus miesto savivaldybés bendrasis planas parengtas ir patvirtintas Alytaus miesto
savivaldybés tarybos 2004-11-26d sprendimu Nr. T-223. BP sprendiniai skaitmeniniu shape
(sluoksnio) formatu vertintojui néra prieinami, todél Zemés masiniam vertinimui atskiru veiksniu
néra panaudoti.

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

Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél
Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dé¢l zemés
verciy zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad
zemeés naudojimo budy — gyvenamuyju teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo
teritorijy zemeés sklypai, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami | gyvenamuyju teritoriju zemes
naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194). Analizuojant nurodytos grupés zemés 1 aro
pardavimo kainas, nustatyta, kad zemés naudojimo budo “bendro naudojimo teritorijos” zemés
sklypai, palyginti su Zemés sklypy naudojimo biudo “gyvenamosios teritorijos” zemés sklypais,
rinkoje parduodami mazesnémis kainomis. Vertintojas, sieckdamas atsizvelgti i nurodyta aplinkybe,
atliko papildoma zemés sklypu 1 aro pardavimo kainy analizg, ir nustaté kainy skirtumo koeficienta
BnTer. Koeficiento apskaic¢iavimai pateikiami toliau lenteléje.
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Koeficiento BnTer apskaiCiavimas

Zemés sklypy naudojimo biido ,,Bendro naudojimo
teritorijos®, 1 aro kainos Lt

Zemés sklypu naudojimo biido ,,Gyvenamosios
teritorijos, 1 aro kainos Lt

6077 9000
9001 12224
10000 14984
11954 15000
Aritmetinis vidurkis Aritmetinis vidurkis
9258 12802
Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer = lgzzgsi =0,72

Atlikus skaiCiavimus, nustatyta, kad Zemés naudojimo budo - bendro naudojimo teritorijy
zemes sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo biido —
gyvenamyjy teritorijy zemés sklypu kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiciuojant
zemés sklypy naudojimo budo ,.bendro naudojimo teritorijos* vert¢ naudojamas ,,gyvenamyjy
teritorijy naudotojy grupés* vertinimo modelis, pakoreguotas BnTer koeficientu 0,72. Koeficientas
zemes sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemongése, taikomas automatizuotai.

4.16. Konservacinés paskirties Zemés vertinimas

Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro jsakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,Dél
Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dé¢l zemés
verciy zemeélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.1. punkte nurodoma, kad
zemes tkio, misky tkio, vandens tikio, konservacinés paskir¢iy bei kitos paskirties zemés sklypai,
kuriy naudojimo biidas yra naudingu iSkasenu teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams,
atliekant masini vertinima sugrupuojami i zemés iikio paskirties zemé sklypuy (be mégéju sodu
zemés sklypy ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypu) naudotojy grupe (Zin., 2005
03 19, Nr. 36-1194). Zemés masinio vertinimo ataskaity vie$o svarstymo metu fiksuojamos zemés
savininky pastabos, kad konservacinés paskirties Zemé, kuria sudaro Zemés naudojimo bidy -
gamtiniy rezervaty ir kultiiros paveldo objekty zemés sklypai, dél Zemés naudojimo apribojimy yra
maziau paklausiis rinkoje nei zemes iikio ir vandens iikio Zemés sklypai, todél juy verté yra mazesné.
Atlikus papildoma rinkos analizg, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties
sklypu pardavimy, ju 1 ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainuy skirtumo tarp
zemes iikio ir konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant | Sia
aplinkybe, konservacinés paskirties Zemés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus atestuoty
ir prakting turto vertinimo patirtj turin¢iy nekilnojamojo turto vertintojy apklausa. Apibendrinant ju
iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés paskirties zemeés
koeficientas Pask — 0,9. Koeficientas zemés sklypuy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonese, taikomas automatizuotai.

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 iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,, D¢l zemés
verciy zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.4 punkte nurodoma, kad
kitos paskirties Zemés sklypai, kuriu naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos
ir rekreacinés teritorijos, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami | komercinés paskirties zemés
sklypy naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194).
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Zemés masinio vertinimo ataskaity vie§o 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, praéjimo servitutai, viesas
patekimas. D¢l anksCiau nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai naudojimo biido — rekreacinés
teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei komercinés paskirties objekty teritorijos, todél juy verté
yra mazesné. Atlikus papildoma rinkos analizg, nustatytas rekreacinio naudojimo Zemeés sklypu
vert¢ mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir skai¢iavimai pateikti toliau lenteléje.

Koeficiento Naub BIN apskaiciavimas

. Zemés skl 1 aro kaina Lt .
1;3111' Savivaldybé Naudojimo btidas - Ifl):lludoj imo biidas - komercinés Sklrtpmq
I. o o e D . . koeficientas
rekreacinés teritorijos | paskirties objekty teritorijos
1 |2 3 4 5
1 |Klaipédosr. sav. 671 1943 0.35
2 [Klaipédos 1. sav. 790 1943 0.41
3  |Molétyr. sav. 1355 2000 0.68
4 |Moleétyr. sav. 1374 2000 0.69
5 |Molétyr. sav. 2063 2766 0.75
6 |Molétyr. sav. 2100 2766 0.76
7  |Sven&ioniy r. sav. 1188 1620 0.73
8 |Svencioniyr. 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 poziiiriu panasiose teritorijose naudojimo
budo - rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 4 skiltyje Zemés sklypu naudojimo bido -
komercinés paskirties objekty teritorijos, sandoriy 1 aro kainos. Kainy priklausomybés koeficientai
apskaiciuoti 3 skilties kainas dalinant i§ 4 skilties kainy, skaiiavimuy rezultatai pateikti lentelés 5
skiltyje. Gauty koeficienty reikSmés kinta 0,35 — 0,76 intervale, juy aritmetinis vidurkis — 0.62,
mediana — 0,68. Siekiant objektyviausio rezultato vertinimui tinkamiausias medianinis dydis — 0.68,
kuris eliminuoja ekstremines koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant Zemés sklypus paskirties — kita,
naudojimo biido - rekreacings teritorijos, taitkomas vert¢ mazinantis koeficientas Naub_BIN — 0,68.
Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, taikomas automatizuotai.

5. ZEMES SKLYPU VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS
5.1. Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti biitini duomenys

Zemes sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRV) 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,
- zemés sklypo bendras plotas,
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- zemées sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),

- zemés sklypo nenaudingas plotas (zem. ii. pask.grupei),

- misko plotas (zem. U. pask. grupei),

- zem¢s tkio naudmeny naSumo balas (zem. 1. pask. ir tvenkiniy Zuvininkystés 1. Zzemei).

3. Vertés zonos, kurioje yra vertinamas zemés sklypas, numeris.

4. Zemeés 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 medynuy) 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 sklypy rekreacinis koeficientas.

Vertés apskaiciavimo modeliuose (formulése) zemés tikio paskirties grupés zemes sklypuy
plotai pateikiami hektarais (ha), o mégejy sody, gyvenamyju teritorijy, komercinés paskirties,
pramonés ir sandé¢liavimo paskirciy grupiy Zzemés sklypu plotai — arais (a).

Viso zemés sklypo vidutine rinkos verté apvalinama atsizvelgiant i vertés dydi:

10 Lt tikslumu — verte apskaiciavus Simtais;
100 Lt tikslumu — vertg apskaiciavus tikstanciais ir deSimtimis tiikstanciy;
1000 tikslumu — verte apskaiciavus Simtais tiikstanciy ir didesnes.

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:
+ sumos zenklas;
— atimties Zenklas arba Zenklas, parodantis, kad laipsnio rodiklis

neigiamas;
*(x) daugybos zenklas;
~(0.98345) kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis

gaunamas daugianarés regresinés analizés biidu);
Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Zona SKL - verCiy zonos vietos itaka jvertinantis santykinis dydis, skaliarinis
skaicius;

ZBpl RKS -zemés sklypo bendras plotas (ha,a) absoliu¢iu dydziu;

7Bpl RKL -zemés sklypo bendras plotas (ha,a) zemes sklypo 1 a (1 ha) kainos

maze¢jimui (did¢jimui) jvertinti, zemés sklypo plotui did¢jant (mazéjant);

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Bazin¢ verté -zemés sklypo verté, neatsizvelgus i naSumo balo ir nenaudingo ploto
pataisas;
ZBpl -zemés sklypo bendras plotas (ha);
NenPlI - zemes sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha
(nenaudingas plotas);
NasBI - zemes sklypo nasumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

Nasumo balo pataisa - pataisa, {vertinanti Zemés sklypo vertés padidéjima(sumazejima)dél
vertinamo zemés sklypo ir zemés sklypy, kuriy pardavimo kainy
pagrindu parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio,

skirtumo;
Zemés ukio paskirties sklypy pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:
Baz.vnt verté - bazinio vieneto verté — Zemés sklypo 1 ha verté, gauta Zemés sklypo

pagal modelj apskaiCiuota (neatsizvelgiant | pataisas) vertg padalinus
1§ zemes sklypo bendro ploto;
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Misko plotas - misky tikio paskirties zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypas,
kuri sudaro Zemés naudmena — miskas, arba zemés iikio paskirties
zemes sklypo dalis, kurig 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 - zemes sklypuy, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas vertinimo
modelis, naSumo baly vidurkis;
Naudingas plotas -zemés sklypo dalis arba visas zemés sklypo plotas, kurj sudaro Zemés

naudmeny — ariamos, sody, pievu ir ganykly, keliy, uZzstatytos,
vandeny, medziy ir kriimy Zeldiniy, ploty suma;

Pataisa - zemés sklypo vertés pataisa, taikoma sklypo nenaudingam plotui,
misko plotui ir naSumo balui jvertinti;

Krekreac - zemés sklypu rekreacinis koeficientas ivertina Zemés iikio paskirties
zemés sklypu naudojimo biida — rekreacinio naudojimo zemés sklypai;
vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina vandens tkio
paskirties zemés sklypu naudojimo biida — rekreaciniai vandens
telkiniai;

Kdaugiaauk - koeficientas, jvertinantis zemeés sklypus, kuriy paskirtis kita
(daugiaauksc¢iy statiniy teritorija), pobudziai daugiaauks$Ciy ir
auksStybiniy gyvenamyjy namy statybos, ir daugiabuciy gyvenamuyjy
pastaty ir bendrabuciy statybos;

Bplan — koeficientas, jvertinantis Zemés tkio paskirties zeme teritorijose,
kuriose pagal bendro plano sprendinius numatoma keisti paskirti;

BnTer - koeficientas, ivertinantis paskirties kita , naudojimo budo — bendro
naudojimo teritorijos, Zemg;

Pask koeficientas, ivertinantis konservacinés paskirties zemg;

Naub_BIN - koeficientas, jvertinantis paskirties — kita, naudojimo btdo -

rekreacings teritorijos, zemg.
5.2.  Vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal zemes sklypo adresa zemés verciy zemélapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verciy zonos, kurioje yra vertinamasis Zzemés sklypas, numeris (6 pav. A rodyklé, zona
26.3), o pagal vertinamo zemes sklypo naudojimo paskirti i§ dokumento ,,Vertinimo modeliai*
parenkamas vertinimo modelis (Siame pavyzdyje zemes tkio paskirties Zemé¢), taip pat vietos jtakos
koeficientas Zona SKL (6 pav. B rodykle, skaic¢ius 1,383);

2. I parinkta modeli (rodyklé C) istaCius zemés sklypo charakteristikas atitinkancius
rodiklius ir atlikus matematinius veiksmus, gaunama vidutin¢ rinkos verté (rodyklé D):

- gyvenamuyju teritoriju zemés sklypu: namy valdy, kitos paskirties zemés sklypu, kuriy
naudojimo biidas yra gyvenamosios teritorijos, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo (miesty
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritoriju Zemés;

- gyvenamuyju teritorijy (daugiaauksciy) zemés sklypu: kitos (daugiaauks¢iy statiniy
teritorija) paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- mégéju sody zemes sklypuy: mégéju soduy ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemes
sklypu;

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

- pramongs ir sandéliavimo zemes sklypu: kitos paskirties Zemés sklypuy, kuriy naudojimo
biidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inZinerinés infrastruktiiros teritorijy, atliecky
saugojimo, risiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijy Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti iuose
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punktuose ir zemés sklypai, kuriems nustatyti skirtingi Zemés naudojimo buidai ar pobiidziai, taciau
neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal ta zemés naudotoju grupe, kuri
vyrauja konkretaus zemes sklypo verciy zonoje.

3. Zemés iikio paskirties grupei (be mégéju sody zemeés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemes sklypy) priklausanciu paskirciy — Zemés iikio paskirties zemés sklypuy,
misky tkio paskirties zemes sklypu, vandens iikio paskirties zemés sklypy, konservacinés paskirties
zemes sklypu bei kitos paskirties Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas yra naudingy iSkaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo eiliSkumas
parodytas 6 paveiksle E, F, G ir H rodyklémis. Bendra pataisy apskai¢iavimo formulé pateikta 6
pav. G skiltyje. Detaliau pataisy apskaiciavimas apraSomas Sio 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 sklypu ir misky zemés (be medyny) zemés
tkio paskirties Zemés sklypuose vertinimas atliekamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama pagal
formulg: 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 verté >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Apskai¢iuojant miSko zemés verte, neatsizvelgiama | zemés naSuma.

3.2. Nenaudingo ploto, kurj sudaro pelké, nenaudojama ir pazeista Zzemé, uzfiksuota Zemes
sklypo registre, vertinimas atlickamas nustatant pataisa, kuri apskaic¢iuojama pagal formulg:

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

3.3. Zemés na$umo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formulg:

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

Sklypo naSumo balas yra uzfiksuotas nekilnojamojo turto registre, vidutinis naSumo balas
parenkamas pagal zemés sklypo ver¢iy zonos numerj i$ vertinimo modelio lentelés (E, F rodyklés 6
pav.). NaSumo balo koeficientas yra lygus 0,01. Bazinis plotas — Zzemés sklypo plotas be pelkés,
nenaudojamos, paZeistos ir misku uzimtos zemés, uzfiksuotos zemés sklypo registre. Si pataisa gali
biiti teigiama ir neigiama.

3.4. Zemés sklypu, esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (Zemés
tkio paskirties Zemés sklypuy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo zemés sklypai, ir vandens
tkio paskirties zemés sklypams naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai), verté
koreguojama ver¢iy zonoms nustatytu zemés sklypuy rekreaciniu koeficientu (H rodyklé 6 pav.).
Rekreaciniu koeficientu didinama tik 3 ha ploto verté, likes Zemés sklypo plotas vertinamas pagal
modelj be rekreacinio koeficiento. Rekreaciniy koeficienty reik§més pagal verciy zonas pateikiamos
dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai‘.

Kdaugiaauk koeficientas jvertina Zemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy
teritorija), pobudziai daugiaauk$¢iy ir aukStybiniy gyvenamuyju namy statybos, ir daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy statybos. Koeficientas Bplan jvertina Zemés tkio paskirties
zemg teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties keitimas.
Koeficientas BnTer jvertina gyvenamyjy teritorijy grupés modeliu vertinama Zemg, kurios paskirtis
kita, naudojimo biidas bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask jvertina konservacinés
paskirties Zzemg, vertinama pagal Zemés tkio paskirties grupés modeli. Koeficientas RekrBin
tvertina komercinés paskirties grupés modeliu vertinama zemg, kurios naudojimo biidas —
rekreacinés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskaiciuojant zemes sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.
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1.1. Adresas 1.2. Sklypo charakteristikos

savivaldybé, miestas, - zemés sklypo paskirtis
miestelis, senitinija, - . zemés sklypo bendras plotas
kaimas, gatve, Nr. - | Zemes sklypo bazinis plotas (zem.uk.pask. grupei)

- | Zemés sklypo nenaudingas plotas (zem.uik.pask.grupei)
- | Misko plotas (zem.tk.pask.grupei)
- | zemés tikio naudmeny naSumo balas (Zem.tk.pask.zemei)

Safivaldybés teritorijos Zemés veréiy demélapis Zemés vertinimo modeliy lentelé (ataskaitps 5 skyrius)

Zemés aikio paskirties !é

Modelis Nr.: W75, Zona SKL"(1,383) * (0,9) * Pask BIN * ZBpl RKL"(:0,04) * (
25151,52 * ZBpl RKS )

Pastaba: Zitrekite 3ios paskifties zemés sklypy vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reikimés

Veréiy zonos Pagrindas: Zona_SKL Laipsnis: 1.383
11 565 12 an 13 205
14 193 0 s 116 15 338
17 245 | VIR 205 19 L15
110 e 11 15 112 36

‘ Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas:0.9 ‘

Eonservacing p ]

B D

Kity pataisy mdiklai ir koeficientai:

Zgnos Nr. Vidutinis nagumo halas Nagumo halo Zemés sklypy rekreacinis | Vandens telkiniy
koeficientas loeficientas relreacinis koeficientas
1.1 4000 0.01
AEE 4000 0.0l
13 4000 0.01
14 4000 0.01
15 ETT 0.01
16 4000 n 0.0l
1.7 4000 I 0.01
18 4000 0.01
19 4000 001 2
1.10 4000 0.0l
] ]
Baz.vnt verte x { -MSKf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(Sklypo nasumo u

balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl]}. Misko
pataisos koeficientas MSKf:

Jei Baz.vnt verté <=6400, tai MSKf = 0,75; jei Baz.vnt verté >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt
verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Femés sklypy, esaniéiy nustatyia tvarla patvirtiniose relreacinése teritorijose, 3ha
p botui taikemi relreaciniai koeficientai, likes p o tas vertinamashe relreacinio koeficiento

7 emés sklypo vidutiné rinkos verts - VRV -

6 pav. Zemées sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy schema
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5.3. Vidutinés rinkos vertés skai¢iavimo pavyzdziai

Bendros taisyklés.

Verc¢iu zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos zemeés
vertinimo masiniu biidu ataskaitos zemeés ver¢iy zeméelapyje, pasinaudojant verciy zony tekstiniu
apraSymu, pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkCio lentel¢je, ir interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert pateikiamoje zemés masinio vertinimo medziagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy zemés naudojimo paskirciy vertés apskaiciavimo
modeliuose (formulése) Zzemés iikio paskirties grupés zemeés sklypy plotai pateikiami hektarais (ha),
0 gyvenamuyjy teritoriju, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iu grupiy zemes
sklypu plotai — arais (a).

1 _pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie Zemées sklypa:

Adresas — Alytaus miestas, Stoties g.;

Paskirtis — Zemés tkio;

Zemés tikio naudmeny nagumo balas — 40;

Zemeés sklypo bendras plotas — 3.9 ha;

Naudingas plotas — 2.6 ha (bazinis plotas, gautas sud¢jus ariamos, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny medziy ir krimy zeldiniy plotus, nurodytus Zemés
sklypo registro iSrase);

Nenaudingas plotas — 0.5 ha (plotas gautas sudéjus pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
zemés plotus, nurodytus zemés sklypo registro israse);

Misko plotas — 0.8 ha, nurodytas registro iSrase.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas zemés ikio paskirties zemés
vertinimo modelis.

Alvtaus m. sav. Zemés ikio paskirties zemé
Modelis Nr.: 7775. Zona_ SKL"(1,383) * (0,9) * Pask_BIN = ZBpl RKL"(-0,04) = (
25151,52 = ZBpl RKS )

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

Modelio koeficienty reiksmés

Veréin zono: Pagzrindas: Zona SKL Laipsmisz: 1.383
11 565 I3 im 13 105
14 103 I3 L34 1.6 338
17 145 1.8 L05 1% 115
110 iR IaL L5 112 38
Paskartiz Laipznis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Eouservacing =T

[ modelj jrasome reikimes: ZBpl RKL = 3.9 ha, ZBpl RKS = 3.9 ha. Pagal Zemés sklypo
adresa zemés verciy zemélapyje sklypas yra 1.5. verciy zonoje (Alytaus m. taip pat yra tekstiniame
verciy zonos 1.5 aprasyme), Zona SKL = 1,26. Atliekame aritmetinius veiksmus:

1,26 1383 3 9 0025151 52%3 9 =
=1,38*%0,947%25151,52*3,9 = 128 191Lt.
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Apskaiciuojame zemés sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemés nasumo balo
pataisa. ApskaiCiavimo formulé ir naSumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente
,» Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.

Priedas: Zemés nikio paskirties Zemés sklypu vertés pataisos

Zemés fikio paskirties zemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -M3Kf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[(Sklypo nasumo balas -
Vidutinis zonos naiumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MSKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei >6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vnt verte~0,995-1600))/Baz.vnt verte

Zuvininkystés tvenkinin vertinimas:
Baziné verté=308,26+ ZBpl*1111.3Tvenkinio nasumo bale pataisa={TvNaiBl-27.6)*(Baziné
verté/ZBpl)*0,01*(ZbP1-NenPl); Sklypo verte=Bazine verte + Tvenkinio nasumo balo pataisa

Rekreacijai nandojamu Zemés sklypu ar vandens telkiniy pataisos:
Jei Bendras plotas <=3 ha tai: VERTE=[ (VIENETO_VERTE xZbP1) x Koef |; Jei Bendras
plotas =3 ha tai: VERTE=[(VIENETO_VERTE x 3) x Koef) + (ZbP1-3) x VIENETO_VERTE) |;

Pataisy rodikliai ir keeficientai:|

Naiume Zemés | Vandens Natume Zemés | Vandens
Vidutiniz |, sklhvpua telldnin Vidutiniz |~ i sklypu tellkiniyg
LZonoz Nr. | nasumo b:ijnl;‘:ﬁ relreaciniz|rekreacinis| | Zonoes Nr. | nasumo bﬂ::;z‘:ﬁ rekreacinis|reloreacinis)
balaz - koefi koefi balasz koefi Eknefi
clemtas clentas cientas clemtas
1
1.1
1.2
13
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
1.9
1.10
1.11 0,00 0,005
1.12 0,00 0,005

Apskai¢iuojama Baz.vnt verté

Baz.vnt verte =128 191 Lt/ 3.9 ha =32 §70Lt;
Apskaiciuojame misko pataisos koeficienta:

MsKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte =
=((32 870x 0,995-1600)) / 32 870 = 0,946.

Vidutinis nasumo balas 1.5. ver¢iy zonai 40.

Apskaiciuojame pataisa istatydami reikSmes i formule:

Pataisa = 32 870 x {-0,951 x 0.8 ha misko plotas-0.8 x 0.5 ha nenaudingas plotas+ [(40 —
40)x 0,01 x 2.6 ha]} =

=32870x {-0.7608 —0.4 + [0]} =

=32870 x (-1,1608) =-38 155Lt

Apskai¢iuojama zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV):

VRV =128 191Lt -38 155Lt =90 036 Lt
ISvada. Alytaus miesto, Stoties g. zemés wkio paskirties zemés sklypo 3.9 ha bendro ploto, 40
zemées tikio naudmeny naSumo balo, vidutiné rinkos verté yra 90 000lity.
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2 pavyzdys. Gyvenamuyju teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo
paskirc¢iy grupiu zemés sklypu vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas — Alytaus miestas Ausros g.;

Paskirtis — namy valda;
Plotas — 11 a.;

Pagal paskirt] ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuyju teritorijy
zeme®. Alytaus m. yra 1.1 verciu zonoje — Zona SKL yra 4,1 (modelis su lentelémis pateiktas

toliau).

Alvtaus m. sav.

Gyvenamuyjuy teritorijy zemeé

Modelis Nr.: 7772. Zona SKL*(0,792) * (0,9) * ZBpl_BIN = (0,72) * BnTer BIN =
7Bpl RKL"(-0,01) * ( 4360 * ZBpl RKS )

Modelio koeficienty reiksmés

Veréin zonos

Pagrindas: Zona SKL

Laipznis: 0.792

11 41 Iz LTS 13 11
14 1a 1.5 [ 16 11
L7 11 18 L4 18 048
L 046 111 0.E7 111 1A
| Bendras zeme: plotaz Laspsnis: iEpl_BI-\_ Pagrindas: 0.9
| 014 | 10 | 4 1199090 | op |
| Bendro nandojumo teritorija Laipsniz: BoTer BIN Pagrindas: 0.72
| Bendro naudosimo terioziz | 10 |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama taip:
4,1 %72x0,0 % x 11 a %! x 4360 x 11 a = 3,0572 x1x 0,9763 x 4360 x 11= 143 148Lt.

143 200 Lt

ISvada. Alytaus miesto savivaldybés Ausros g. esancio kitos paskirties, naudojimo biido

gyvenamyjy teritorijy 11 ary Zzemes sklypo vidutiné rinkos verté yra 143 200 lity.

1R

Tokiu paciu principu, kaip gyvenamuyjuy teritorijuy grupés zemes sklypams, vidutiné rinkos
verté¢ apskai¢iuojama komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskiréiu grupiuy zemés

sklypams.

3 pavyzdys. Misky tikio paskirties (be medynu) zemés sklypu vertinimas.

Misky ukio paskirties Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys

pateikiami zZemiau:

Paskirtis — Misky tkio paskirties;

Plotas — 2,46 ha.

Pagal paskirt; dokumente ,,Vertinimo modeliai*“ parenkamas zemés tukio paskirties zemeés

grupés vertinimo modelis:

( 2105,14 * ZBpl RKS )

Pastaba: Ziarekite ios paskirties zemés sklvpy vertés pataisas priede.

Modelis Nr.: 7783. Zona_SKL/(0,787) * (0,9) * Pask_BIN * ZBpl RKL"(-0,032) =
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Pagal Zzemés sklypo adresa surandamas verciy zonos numeris. Ver¢iy zonoje Nr. 2.5,
Zona_SKL yra 1,11, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra konservacinés paskirties (zony numeriai ir
zony skaliary, paskirties — konservaciné, koeficienty lentelé pateikta toliau).

Modelio koeficienty reiksmés

Veréiy zonos Pagrindas: Zona_SKL Ladpsnis: 0.787
21 6.0 23 (] 13 505
14 18 15 111 16 6.0
2.7 L8 18 a3 18 11
210 10 an 085 212 14
213 TS 2114 112 215 X1
216 112 217 112 218 X1
218 112 220 112 21 505
i1m 19 123 19 2124 19
| Pazkirtiz Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Konservacing | 10 |

Zemeés sklypo baziné verté apskai¢iuojama taip:

1,11 %7 x0.970.0 x 2,46 ha *%* x 2105,15 x 2,46 ha = 5462Lt.

Pastaba. Apskai¢iuojant misky iikio paskirties Zzemés viduting rinkos vert¢ Zemés nasumo
balo pataisa neskaiciuojama.

Bazin¢ 1 ha verté yra: 5462 Lt / 2,46 ha=2 220 Lt.
Misko zemes vertés pataisos apskaiCiavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,» Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau

Priedas: Zemés iikio paskirties zemeés sklyvpu vertés pataisos

Zemés iikio paskirties zemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vot verte x { -MEKS x Mitko plotas -0.8 x Nenaudingas plotas +[(Sklyvpo nadumo balas -
Vidutinis zonos nafumao balas ) x Nadumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Mizko pataisos
koeficientas NEKS:  Jei Baziné vieneto verté ==6400 ta1 0,75, jei =6400 tai skaifinojamas:
((Baz.vot verte*0.995-1600))/ Baz.vat verte

Tais atvejais, kai misko zemés baziné 1 ha verté mazesné arba lygi 6400 Lt, Siuo atveju
2220 Lt < 6400 Lt, pataisa apskaiciuojama taip:

2220 Lt * (-0,75) * 2,46 ha = -4328 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 5462 Lt — 4096 Lt = 1366 Lt = 1400 Lt.

ISvada.i Msky tkio paskirties, 2,46 ha zemes sklypo vidutiné rinkos verte yra 1400 lity.

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

Vertinant misSky tkio paskirties zemés sklypa Alytaus m. sav., 1.1 ver¢iu zonoje, baziné
verté apskai¢iuojama pagal toliau pateikta modelj.
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Alvtaus m. ay, Zemés leio paskirties 2emé

e = o
Modelis Nr.: 7775, Zapa_SKL*(1,383) * (0.9)  Pask BIN - LBpl_BRL {-0.04) =
515152 - ZBpl_RKS |

astabia: Zinrekite tios paskirties Zemds sklvpy vertés pataas priede.

Modelin keefichnr relfmeés
| Verdiy sones Bagrinifan Zonn SKL Ladpande 1 4E% _|
Ll TH i an L) TH
L4 LA £ pal ] e Lif
LT 1aE IE I8 1P 5]
[ET [T 1k is B T
Paaikirtis Lalpesit: Pask BIN Pagrindn: ii 8
| IR Pralsy | 13 |

565' ¥ 2g0eg 45 MMe 05151 S8 045
=10,87 * 1 * 0,9646 * 61873 = 654 553 L1,
Baziné | ha verté yra; 654553 Lt/ 2,46 ha = 266 078 Lt.

Priedas: Zemés akio paskirties zemés sklypu vertés pataisos

Alvtans m. sav,

Zemis kio paskirties femeés skivpy vertés beudra pataisa;
Baz.yut verte x | =[(Sklypo natuma balas - Vidutinis zonos uasmne halas } 1 Nadume bale
keeficientas ¥ Bazinis pl} | MiSko pataisos koeficientas MEKT:  Jel Baziné vieneto verts <=6400
i 0L75 . jel ~6400 tal skaitivojamas: ((Baz.vnt verte®0,995-1600)VBaz.vut verts
r

Tais atvejais, kai misko fcmes bazingd | ha vertd didesne uz 6400 Lt Ziuo atveju
266 078 Lt > 6400 Lt, pataisa apskaiiuojama taip:

268078 Lt * -((266078 * 0,995 — 1600) / 266078)) * 2.46 ha =

26B07E Lt *- 0,98800 * 246 ha = - 647 345 Lt

Zemés sklypo verté yra: 654 553 Lt — 647 345 Lt = 7 208 Lt = 7 200 Lt,

IZvada, Alytaus m.sav., misky tkio paskirties Zemés sklypo 1.1 vertiy zonoje, 2,46 ha
zemeés sklypo viduting rinkos verté yra 7 200 lity,

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

'/{“/,_"“‘,‘f-‘ Meelslavas Borevicius

B, | Iz‘é’/ Alma Cikockieneé

Mhrekloriug

Vertinimo valstybés reikigms
nekilnojamojo turto vertintbjy
(kvalif. paz. Nr. A 000144)

Vertinimo valstybés reikmems skyriaus _
nekilnojamojo turto vertintoja asisten@}wmmsw; < Vilma Monkelioniene
(kvalif. pai. Nr. A 001 514) e —
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1. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORLIOS ZEMES VERTINIMO
ZEMELAPIO VIESOJO SVARSTYMO ATASKAITA

2011 m, spalio mén.13 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos Zemés fkio ministro 2002 m. gruod#io 23 d.
sakymu Nr. 515 ,Del Zemés verliy Zemélapiy sudarymo taisyklin patvirtinimo® patvirtintomis
emés veriy 2emélapiu sudarymo taisyklémis (Zin. 2003, Nr. 5-221 2004, Wr. 17-512) ir 2004 m.

sausio 27 d. jsakymu Nr. 3D-25 “Del Zemés fikio ministro 2002 m. gruod#io 23 d. jsakymo Nr. 515
WDel femés veréiy iemelaplu sudarymo taisykliy patvirtinimo® pakeitime® 6 ir 7 punktais,
vertiniojas — valstvbés jmonés R::g:slru centro Alytaus filialas Alytaus miesto savivaldyhes
teritorijos #emés verciy Zemélapj ir 2emés vertinimo masiniu bidu ataskaits 2011 m, rugséjo 12 4.
teike savivaldybés merui susipaZinti ir pastaboms pareikiti, nuo 2011 m. rugséjo mén. 26 d. iki
spalio mén. 07 d. surengé vielgji svarstyma. Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu
dokumenty viegsji svarstyma buvo skelbta Siuose leidiniuose:

o Alviaus naujienos” 201 1-09-08 4.

(leidinio pavadinimas, skelhimo datg)

Per :1u§lﬁim 10 darbo dieny laikotarpi susipaZinti su Alviaus miesto savivaldybés
lerilortjos Zemés verdiy Zemelapiu atéjo 2 smonés, raftu pareifké pastabas - Zmoniy.

Pastaby 1r pasidlymy dél Alytaus m. sav. teritorijos Zemés vertiy Zemélapio i§ gyventojy
negauta.

Per nustatyty, vieno ménesio laikotarpi nuo dokumenty gavimo Alytaus miesto savivaldybes
administracija. .

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu bidu dokumenty viesojo svarstymo pastaby i
pasidlymy registracijos Zumnalas ir kitos radtu parcikitos pastabos ir pasidlymai, gauti i$ pilieciy ir
savivaldybés admlmstramji}s, pridedami.

Alytaus filialo d.lrekiunus <79 '47\4ms]uvas Borevicius

Nekilnojamojo turto ‘-'ﬂ'hl‘ltﬂjﬂ Alma Cikockiené
(padvmejimo Nr.A (00144)

Nekilnojamojo turto vertintoja asistenté Vilma Monkelifiniens
(pazyméjimo Nr.AOG1514) “DWPicerr rerE L_g
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2. ALYTAUS MIESTQ SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESO
SYARSTYMO SU VISUOMENE ZURNALAS

[ Reg, Data Inieresame | Interesants | Pastaby ir pasitlymy tunpas aprafymas, ju paieikims Fotas |
Mr, vardss ir adresas (mepeiedkimes) rabiu
_[pavandé
2011-09-26 VieSo svarstymo metu pastaby negauta Nekillnojamejo
RN R Tt
verbirzojai:
B | g 2 e s A
[ WO ELnF o i v

wreey ©
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3. PAKEITIMAIL ATLIKTI ATSIZVELGIANT | VISUOMENES IR SAVIVALDYBES
MERO PASTABAS IR PASITLYMUS

EilNr. | Savivaldybé, asmuo Pateikiy pastaby santranka Trumpas atlikty (neatlikiy)
pakeitimy paaikinimas
L I5 visuomenés ir savivaldybeés
mera pastaby negauta,
pakeitimy neéra atlikta

Alytaus o dnekfies ‘?ﬁw Metislovas Boreviius
'll L F.
W

Nekilnojamojo turto vertintoja =27 %j? Alma Cikockiens
{pazymejimo Nr.A 000144) L

MNekilnojamojo turto vertintoja asistenté Vilma Monkelifiniend
"

(Pﬂ-z}'m&jimﬂ Nr.A00151 4} ’ I-Q..l'.lf; (,ﬂ'.-.l‘.u':"t"-"l_.___
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4. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
PASTABOS DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

F=linly = |
%

o g}fnrof{d‘#.?—.“

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

V] Rogistry centrui 2001-11-0%  Ne 18D(1023- GHY0
V. Kudirkos g. 18 - i =~ - = =
03105 Vilaius '

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL

Maecionaling femés tarmyba prie Zemeés Gkio ministerijos teikia pastabas dél femés masinio
vertinima dokumenry;

L. Savivaldybiy teritorijy Zemés vertinino masiniu bidu ataskaity projekty (ofiac —
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lenteles 8 eilutdje turi b nurodyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalines
Zemes tumybos prie Zemes Gkio ministerijos generalinis direltorius, o 9 cilutje wri big niurodyta,
kad ataskaitas patvirtine Nacionalinés #smes arnybos prie Zemes dkio ministerijos direltorius.

4, Patikshmi JoniZkio rajono savivaldybés, Alytaus micsto savivaldybes, Alytaus mjono
savivaldybés, Birzy rajono savivaldybes, Druskininky savivaldybés, Jurbarko rejono savivaldybés,
Kalvarijos savivaldybés, Kazly Rodos savivaldybes, Kelmés rajono savivaldybés, Klaipedos miesio
savivaldybes, Klaipédos rajono savivaldybés, Rretingos rajone savivaldybes, Kupiskio ajono
savivaldybes, Marijampolés savivaldybes, Neringos savivaldybés, Pagegiy savivaldybes, Pakrunjo
rajone savivaldybes. Palangos missto savivaldyhés, Panevéiio micsio savivaldybés, Panevesio
rajong savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybes, Plungés rajono savivaldvbes, Radviligkio rajono
savivaldyhés, iy rajono savivaldybés, Rokiskio rajone savivaldybes, Sakiy TEj IO
savivaldybes, Stauliy miesto savivaldybés, $iauliu tejono savivaldybés, Silalés rajono savivaldybés,
Silutes rajono savivaldybes, Taurages rajono savivaldybes, Telfiy rajono savivaldvbes, Vilkavislio
rajono saviveldybés Ataskaing 2.3 shyriaus pavadinima, kadang: nurodyti 2005-2010 metai. o Ppegal
naudojemus duoments turi bt 20052011 metai.

3. Akmenés rajono savivaldybes, Anylkdty rajono savivaldybes, Elekmény savivaldyhes,
lgnelinos  rajono  savivaldybes, Mazeikiy rajone savivaldybes, Moléty rajono  savivaldybeés,

Sultininky rejono savivaldybes, Sirvinty rajono savivaldybes, Sventioniy rajono savivaldybes,

qh:l_-'tws BiuEbeling foligm, Gedimina or 19, LT-01 108 Wilnius, wk (8 5) 239 1307, Luky, (8 5] 239 1331, zt_p e it
Duamunys kaapiom ir saapomi Juridlimiy swaeni sepistre, kocps [SETG0TT i
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Traky savivaldybeés, Ukmerges rajono savivaldybés, Utenos rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybés
Ataskaity 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie jregistruoty Zemés sklypy skaidiy 2011 m. sausio
1d.

4. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie
iregistruoty Zemés sklypy skai&iy 2010 m, sausio 1 d. ir 2011 m. sausio 1 d.

5. Akmenés rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad laisvo
valstybinio Zemés fondo yra 0,00 proc., o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad laisvo valstybinio
Zemés fondo yra 0,001 proc.

6. Kauno miesto savivaldybeés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad Zemés fikio
paskirties Zemes yra 8,7 proc., o aprafomojoje dalyje nurodyta, kad Zemes tikio paskirties Zemes yra
8,73 proc.

7. Pakruojo rajono savivaldybeés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yra 0,97 proc., 0 apraSomojoje dalyje nurodyta, kad vandeny yra 0,916 proc.

8. BirStono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés Ataskaity
2.4 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais apra$omojoje
dalyje.

9. Plunges rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nenurodyti duomenys
apie valstybinj vandeny fonda ir konservacinés paskirties Zeme.

10. BirStono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybeés, Prieny rajono savivaldybés,
Rokiskio rajono savivaldybés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

I1. Jonavos rajono savivaldybes, Kai$iadoriy rajono savivaldybés, Keédainiu rajono
savivaldybeés Ataskaity 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie Zemés @ikio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

12. Palangos miesto savivaldybés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskirties Zeme nesutampa su duomenimis, nurodytais apra§omojoje dalyje.

13. Patikslinti Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus pavadinima, kadangi
nurodyti 2003-2011 metai, o pagal naudojamus duomenis turi biiti 2004—2011 metai.

14, Kazly Ridos savivaldybés Ataskaitos 5.3 skyriuje netinkamai sunumeruoti pavyzdziai.

15. 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 pateikty 2005, 2007, 2009 mety duomeny.

16. Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2009
mety duomenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybes Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafin¢je dalyje pateikty 2009 mety duomenu.
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17. Jurbarko rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbatko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010
metais, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006, 2008, 2009 mety duomenu.

18. Saléininky rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka Salininky rajono savivaldybes Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir
2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

19. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006 — 2009
mety duomenys neatitinka Elekirény savivaldybeés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7 skyriaus
grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomenu.

20. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemés sklypy skaiGiy neatitinka Elektrény savivaldybes Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypy skai¢iy,

21. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti
2006-2009 mety duomenys neatitinka Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais,
ir 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny.

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteleje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemeés sklypy skaidiy neatitinka Skuodo rajono savivaldybés
Ataskaitos, rengtos 2010 metals, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais
parduoty Zemeés sklypy skaiéiy.

ey
e Vitas Lopinys

Direktorius

Jurgita Petraviditte, tel. 239 1316, faks. 239 1331, el. p. jurgita. petraviciute@nzt. It
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5. PAKEITIMAL ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALINES ZEMES TARNYROS
PRIE ZEMES UKIO MINISTERLIOS PASTABAS DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTL

Nacionaling Zemes tamyba prie Zemés fkio ministerijos 2011-11-D7 raste Nr. 15D-(10.2)-
6470 _Del Jemés masinio vertinimo dokumenty® pateiké vertintojui pastabas dél zemés verfiy
Zemelapiy ir 2emes vertinimo masinin bildu ataskaity. Pastaby santraukos ir kaip reapuota { jas
pateikiama Zemiau lenteléje.

Trumpas atfikiy {neatlikiy) pakeitimy

projekty 1.5 skyrious Jentelés 8 eilutéje
turi biti  nurodvta, kad  ataskaitas
patvirting Nacionalines femeés tamybos
prie Zemés fkio ministerijos generalinis
direktorius, o 9 eilutéje turd  bod
nuroddyta, kad  ataskaitas  patvirtino
Nacionalines Zemés tamybos prie
Zemés tkio ministerijos direktorius.

Savivaldybé Past trauk
¥ aby santraukos Saiiinimes
Alytaus m. |1 p. Savivaldybiy teritorijy Zemés || pastaby  wmsizvelptn -1.5  skvrisus
g8V, verlinimo  masiniv  biidu  ataskaity | lentelés  §  ecilutéje  nurodvia, kad

ataskaitas patvirting Macionalinés Zemés
tamybos prie Zemés fikic ministerijos
generalinis direktorius.

2 p. Patikslinti Alylaus miesto sav.
ataskaitos 2.3 skyriaus  pavadinima,
kadangi nurodyti 2005-2010 metai, o
| pagnl naudotus dusmenis wrd bot 2005-
| 2011 metai.

| pastaby atsidwelgte — 2.3 skyriaus
pavadinimas  patikslintas, pakeitianl j
2007-201 1 metus.

Nekilnojamojo turte vertintoja asistenté
(pazyméjimo Nr.A 001514)
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