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1. [IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Zemé vertinama vadovaujantis Lietuvos Respublikos Zemés mokeséio istatymu (Zin., 1992,
Nr. 21-612; 2011, Nr. 163-7743) (toliau — Zemés mokeséio jstatymas), Masinio Zemés vertinimo
taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 15 d. nutarimu Nr.
1523 ,, D¢l masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
{statymo nuostaty jgyvendinimo® (Zin., 2012, Nr. 146-7536; TAR, 2014-09-18, Nr. 2014-12495)
(toliau — Taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymu (Zin.,1999,
Nr.52-1672; 2011, Nr. 86-4139), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu (Zin.,
2000, Nr. 58-1704; 2003, Nr. 57-2530), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534
,.Dél Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo “(Zin., 2002, Nr. 41-
1539; 2005, Nr. 80-2899), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. isakymu Nr. 1K-159 , D¢l Turto ir verslo vertinimo
metodikos patvirtinimo* (Zin., 2012, Nr. 50-2502) (toliau — Metodika), ir kitais teisés aktais.

Masinio Zemés vertinimo ataskaitoje vartojamos savokos apibréztos Zemés mokeséio jstatyme,
Taisyklése ir kituose anksciau nurodytuose teisés aktuose.

Masinis Zemés vertinimas — zemés vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro ir
rinkos duomenimis, per nustatyta laika, taikant bendra metodologija ir statistines duomeny analizés ir
vertinimo technologijas, sudaromi Zemés verciy zony zemélapiai ir Zemés sklypuy vidutinés rinkos
vertés nustatymo modeliai, pagal kuriuos jvertinami zemés sklypai ir parengiama bendra tam tikroje
teritorijoje esan¢iy zemés sklypy vertinimo ataskaita (Zemés mokes&io jstatymo 2 str. 4 d.).

Taisyklés nustato masinio Zemés vertinimo atlikimo procediiras, iskaitant savivaldybiy
teritorijy Zemés veréiy zony Zemélapiy ir Zemés sklypu vidutiniy rinkos verc¢iy nustatymo modeliy
sudarymo, zemes vidutiniy rinkos ver¢iy apskaiciavimo konkretiems Zzemeés sklypams, ir verciy
tikslinimo tvarka.

Zemés vertinima atlieka turto vertinimo jmoné vadovaudamasi Taisykliy ir kity anksciau
nurodyty teisés akty nuostatomis. Vertinime naudojama uzsienio $aliy, taikanc¢iy masinj vertinimo
buda geriausia patirtis ir praktika, §ios srities eksperty konsultacijos bei metoding literatiira.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Masinio Zemés vertinimo dokumentai taikomi Zemés mokesdio istatymo, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro istatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro
istatymo (Zin., 1996, Nr. Nr. 100-2261; 2001, Nr. 55-1948), Lietuvos Respublikos piniginés
socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams istatymo (Zin., 2003, Nr. 73-3352; 2011, Nr. 155-
7353), Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy istatymo (Zin., 2006, Nr. 17-589), Lietuvos
Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo (Zin., 2000, Nr. 30-827; 2013, Nr.
54-2675), Lietuvos Respublikos gyventoju turto ir pajamy deklaravimo istatymo pakeitimo istatymo
(Zin, 2003, Nr. 123-5583), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534 ,Dél Lietuvos
Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, Nekilnojamojo turto registro
nuostaty, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379
,.Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* (TAR, 2014-04-30, Nr. 2014-04930), Zemés
vertinimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. vasario 24 d.
nutarimu Nr. 205 ,,Dél zemés jvertinimo tvarkos® (Zin., 1999, Nr. 21-597; 2002, Nr. 102-4574),
Taisykliy, NepasiturinCiy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés
nustatymo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir
Lietuvos Respublikos finansy ministro 2014 m. lapkric¢io 10 d. isakymu Nr. A1-542 / 1K-348 ,,.Dél
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Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro
2009 m. birzelio 2 d. jsakymo Nr. A1-369/1K-174 ,, D¢l Nepasiturinios Seimos ir vieno gyvenancio
asmens, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos
patvirtinimo" pakeitimo® (Zin., 2009, Nr.69-2810; 2012, Nr. 29-1347; TAR, 2014-11-17, Nr. 2014-
17001), Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimo Nr. 365 ,Dél
Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiu | juos, Siy teisiy suvarzymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, imoniy perleidimo ir nuomos sutar¢iy
iregistravima / iSregistravima ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso
patvirtinimo® pakeitimo (TAR, 2014-04-28, Nr.2014-04816; 2014-09-11, Nr. 12130), Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiiavimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,D¢l Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
tvarkos patvirtinimo® (Zin., 2003, Nr. 5-194; 2004, Nr. 109-4082), Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro 2014 m. spalio 20 d. jsakyme Nr. 1R-329 , D¢l teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d.
isakymo Nr. 57 ,,Dél notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengima, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo® pakeitimo® (Zin., 1996,
Nr. 87-2075; TAR, 2014-10-20, Nr. 2014-14366) numatytais atvejais.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Alytaus miesto savivaldybés teritorijos zemés sklypai, registruoti Nekilnojamojo turto registre.
1.4. UZsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés imoné Registry centras, imonés kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18-3,
LT-03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 82 02, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt. Turto
vertinimo prieZitiros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 jsakymu Nr. B1-38 Registry centras jrasytas i
ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy teise verstis asmeny sarasa, eilés Nr. 133. Imonés
turto ir verslo vertinimo profesiné veikla apdrausta "BTA Insurance Company" SE veikianti per ,,BTA
Insurance Company*“ SE filiala Lietuvoje, imonés kodas 300665654, turto ir verslo vertintoju
profesinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) PCAD 020860, galioja nuo 2014 m. vasario 17
d. — 2015 m. vasario 16 d., ir Turto ir verslo vertinimo imonés ir nepriklausomo turto arba verslo
vertintojo civilinés atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas (polisas) PCAD 020858, galioja
nuo 2014 m. vasario 17 d. — 2015 m. vasario 16 d.

Masinj zemés vertinima atliko ir ataskaita parengé valstybés imonés Registry centro Alytaus
filialas, kodas 14995232, Pusyno g.51, LT-62143 Alytus, tel.(8 —315) 52 606, faks. (8-315) 51 555,
el.p.alytus@reqistrucentras.lt. Turto vertintojai:

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

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

Masinio zemés vertinimo darbus organizavo ir kontrolg vykdé Sie valstybés imonés Registry
centro darbuotojai:

Arvydas Bagdonavicius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazymejimas Nr. A 000501);
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Lina KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja,
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja; nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazymejimas Nr. A 000509);

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

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

Roberta Navickaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui;

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinieré programuotoja;

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

Justé Valanciauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte;

Indra Burneikaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyresnioji specialisté.

Atlieckant masini zemés vertinima panaudota Siy uZzsienio Saliy konsultanty metodiné
medziaga:

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV.

Masinis Zemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos zemeés tkio
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy ministerijos,
savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo imoniy, uzsienio Saliy masinio ir
individualaus vertinimo ekspertais, panaudota geografiniy informaciniy sistemy (GIS), programuy
rengimo, statistinés analizés specialisty zinios ir patirtis.

Atliekant masini Zemés vertinima panaudota valstybés imonés Registry centro atlikty
ankstesniy mety Zemés masinio vertinimo patirtis, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio
ministerijos direktoriaus jsakymais ,,Dél masinio Zemés vertinimo dokumenty tvirtinimo* patvirtinty
savivaldybiy teritorijy Zemés masinio vertinimo ataskaity ir vertinimo rezultaty duomenys.
Informacija pateikiama toliau lenteléje.



1 lentelé. Registry centro atlikti Zemés masiniai vertinimai

Masinio zemés vertinimo

5 L Vertinimo objektas dokumenty patvirtinimas VAtatinllne Isigaliojo
r. . data nuo
(paskelbimas)
1. UZsienio Saliy ir Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2002-01-01 2003-08-28
Registry centro Zemés tikio ministerijos
cksperimentiniy generalinio direktoriaus 2003-08-
vertinimy patirtis 18 jsakymu Nr. 1P-69,
(Zin. 2003, Nr. 82-3777)
2. | Alytaus miesto Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2003-07-01 2004-04-28
savivaldybes ir kity Salies | Zemés iikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2004 -04-
Zemés vertinimo masiniu | 31 jsakymu Nr. 1P-57, (Zin.
biidu 2003 m. ataskaitos 2004, Nr. 61-2213)
3. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie | 2004-10-01 2005-05-06
savivaldybés ir kity Salies | Zemés dikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2005-04-
Zemés vertinimo masiniu | 71 jsakymu Nr. 1P-89, (Zin.
biidu 2004 m. ataskaitos 2005, Nr. 57-1982)
4. | Alytaus miesto Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemes tikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2006-05-
Ze_meS vertinimo maslnlu 17 isakymu NT. 1P'71, (Zln
btidu 2005 m. ataskaitos 2006, Nr. 57-2054)
5. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie | 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybeés ir kity Salies | Zemes tikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2007-03-
Zemés vertinimo masiniu | 14 jsakymu Nr. 1P-27, (Zin.
biidu 2006 m. ataskaitos 2007, Nr. 35-1310)
6. | Alytaus miesto Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybes ir kity Salies | Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2008-01-
Zemés vertinimo masiniu | 31 jsakymu Nr. 1P-14, (Zin.
biidu 2007 m. ataskaitos 2008, Nr. 25-938)
7. | Alytaus miesto Nacionalinés zemes tarnybos prie | 2008-06-01 2009-02-01
savivaldybés ir kity Salies | Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | generalinio direktoriaus 2008-12-
zemés Vertinimo masiniu- | g8 isakymu Nr. 1P-170, (Zin. 2009,
biidu 2008 m. ataskaitos Nr. 9-338)
8. | Alytaus miesto Nacionalinés zemes tarnybos prie | 2009-12-01 2010-01-01
savivaldybeés ir kity Salies | Zemes tikio ministerijos
savivaldybiu teritoriju | generalinio direktoriaus 2009-12-
Zemés vertinimo masiniu | 71 jsakymu Nr. 1P-147, (Zin.
biidu 2009 m. ataskaitos 2009, Nr. 152-6874)
9. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos prie | 2010-08-01 2011-01-01
savivaldybes ir kity Salies | Zemes tikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju | direktoriaus 2010-12-21 jsakymu
zemes vertinimo masiniu | Ny, 1P-152, (Zin. 2010, Nr. 154-
biidu 2010 m. ataskaitos 7866)
10. | Alytaus miesto Nacionalinés Zemés tarnybos priec | 2011-08-01 2012-01-01
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savivaldybés ir kity Salies
savivaldybiy teritoriju
Zemeés vertinimo masiniu
biidu 2011 m. ataskaitos

Zemés tikio ministerijos
direktoriaus 2011-11-22 jsakymu
Nr. 1P-1.3.)-277, (Zin. 2011, Nr.
150-7090)

savivaldybés ir kity

12. Salies savivaldybiy
teritorijy Zemés
vertinimo masiniu budu
2013 m. ataskaitos

prie Zemés fikio ministerijos
direktoriaus 2013-12-20
isakymas Nr. 1P-(1.3.)-417
(Zin., 2013-12-28, Nr. 137-
6958)

11. | Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
savivaldybes ir kity Salies | prie Zemés iikio ministerijos
savivaldybiy teritoriju direktoriaus 2012-12-21
Ze_trnés vertinimo maginiu isakymas Nr. 1P-(1.3.)-522
biudu 2012 m. ataskaitos (Zin., 2012_12_22’ Nr 152_
7812)
Alytaus miesto Nacionalinés zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01

1.6. Vertinimo data

2014 m. rugpjicio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

2014 m. sausio 1 d. — 2014 m. lapkri¢io 30 d.

1.8. Masinio Zemeés vertinimo ataskaity derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybés
mero ir Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos pastabos pateikti ataskaitos
prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos isakymas ,,D¢l Zzemés vertinimo

masiniu  bidu dokumenty

tvirtinimo*

pateiktas

atskiru  dokumentu

interneto

puslapyje

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, paieskos lauke - Masinio vertinimo
dokumenty paieSka, pasirinkus atitinkama savivaldybg.

2. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS, ZEMES FONDO IR ZEMES

RINKOS APIBUDINIMAS

2.1 Geografiniai, administracinio padalijimo, demografiniai ir ekonominiai duomenys*

Alytus — didZiausias Piety Lietuvos miestas, Salia Nemuno, 65 km { pietus nuo Kauno ir 108 km {
pietvakarius nuo Vilniaus, 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. Apskrities,
rajono, miesto savivaldybés ir senilinijos centras, turintis savivaldybés statusa. DidZiausias Dzukijos
miestas, laikomas neformalia Sio etnografinio regiono sostine. Vaizdingais miskais, Zaliuojan¢iomis
kalvomis pasipuosusi Alyty juosia 16 km Nemuno kilpa. Alytaus miesto teritorijoje driekiasi 452 ha
Vidzgirio miskas — botaninis draustinis — unikalus gamtos kampelis.

! Alytaus miesto savivaldybé [interaktyvus]. Alytus, 2014 [Zitiréta 2014-08-01]. Prieiga per interneta; www.alytus.It/

Alytus-pramonés ir prekybos miestas
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1 pav. Alytaus m. savivaldybés geografiné vieta Salies Zemélapyje (pazyméta mélyna spalva)

Alytus — tai miestas parke, isikiirgs natiralaus misko apsuptyje, abipus didZiausios Lietuvos
upés Nemuno. Daugiau kaip 30 proc. miesto teritorijos uzima miskai ir parkai.

Alytaus miesto savivaldybé yra maziausia pagal uzimama plota Lietuvoje. Jos teritorijos plotas
sudaro 3,945 tiikst. ha t. y. 0,73 proc. Alytaus apskrities teritorijos ir 0,06 proc. Lietuvos teritorijos. IS
viso mieste 2013 m. gyveno 57 281 tukst. gyventoju. Pagal gyventoju amziaus vidurki Alytus —
jauniausias miestas Lietuvoje. Daugiausia mieste gyvena 30-44 mety amziaus Zmoniy.’

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013 metais Alytaus miesto savivaldybéje buvo
registruota 5,2 tikst. bedarbiy, t.y. daugiausiai i$ visy Alytaus apskrities savivaldybiy. Taciau pagal
registruoty bedarbiy ir darbingo amziaus gyventojy santyki, Alytaus miesto savivaldybé (14,2 proc.)
nevirsSija Alytaus apskrities (15,0 proc.) rodiklio, bet virSija bendraji Salies rodiklj (10,9 proc.).

2014 mety sausio 1d. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Alytaus miesto
savivaldyb¢je yra 3578 registruoti tikio subjektai, 1§ kuriy veikia 1673. Nuo 2009 m. veikianciy tkio
subjekty skaicius Alytaus miesto savivaldybéje padidéjo 41 vienetu.

Pagal ekonominés veiklos riisis, 2013 m. daugiausiai veikianc¢iy tikio subjekty buvo aptarnavimo
veiklos (375), didmeninés ir mazmeninés prekybos, varikliniy transporto priemoniy ir motocikly
remonto srityse (360) ir apdirbamosios gamybos (132). Maziausiai tikio subjekty veikia finansy ir
draudimo srityje ir vandens tiekimo, nuoteky valymo, atlieky tvarkymo ir regeneravimo srityje.

Pagal teising forma, 2013 m. Alytaus mieste dauguma veikianciy iikio subjekty yra uzdarosios
akcinés bendrovés (826), o maziausia yra savivaldybiy imoniy, Seimyny, profesiniy sajungy, tradiciniy
bendruomeniy ir bendriju ir kooperatiniy bendroviy (po 2 veikianciy tikio subjekty). Alytaus miesto
savivaldybgje taip pat veikia 248 bendrijos ir 241 individualios jmonés.

2013 m. pradZioje Alytaus miesto savivaldybéje 38 proc. visu veikian¢iy imoniy metinés
pajamos sieke 20 tikst. lity, kai @ikio subjekty, kuriy metinés pajamos buvo vir§ 24 min. lity, yra tik 22
imongs. Apie 37,80 proc. visy veikian¢iy jmoniy metinés pajamos sieké iki 500 tikst. lity. Pagal pajamu
grupes Alytaus mieste dominuoja mazos imongs.

Statistikos departamento prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés duomenimis, 2013 m. pradzioje
didziausia Alytaus pramonés dali sudaré medienos ir medienos gaminiy (17,3 proc. visos miesto
pramonés produkcijos), plastikiniy gaminiu (16,6 proc.), elektros jrangos, buitiniy aparaty ir prietaisy
(saldytuvy) (10,5 proc.) baldu (9,8 proc.), gérimu (7,6 proc.), metalo (7,2 proc.), statybiniy medziagy

% Gyventojy skai¢ius pagal amziy apskrityse ir savivaldybeése 2014 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2014. Lietuvos statistikos
departamentas [zitiréta 2014-08-01]. www.stat.gov.lt.

9


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

(7,1 proc.), maisto produkty (7 proc.), tekstilés dirbiniy (4,6 proc.) ir masiny ir jrenginiy (3,5 proc.)
gamyba.

2.2. Zemés fondo ir Zemés rinkos duomenys

2500000

2000000

1 500000

| 000000

500000
A A A A ) ) v

0
2008.01.01 2009.01.01 2010.01.01 2011.01.01 2012.01.01 2013.01.01 2014.01.01
m §alyje 1837277 1928294 1982579 2027281 2076594 2131734 2184372
m Alytaus apskrityje 132705 139293 143751 147109 150847 155559 160585
= Alytaus m. sav. 4918 5099 5264 5394 5494 5600 5694

2 pav. [registruoty zemés sklypy skaiciaus dinamika 2008 - 2014 m. Lietuvoje,
Alytaus apskrityje ir Alytaus miesto savivaldybéje®

Duomenys pateikti kiekvieny mety sausio 1 d. Zemés sklypu skaiéius per 2013 m.
Respublikoje padidéjo 2,41 proc., Alytaus apskrityje — 3.13 proc., Alytaus miesto savivaldybéje 1,65
proc.

Zemés Okio paskirties feme m Konservacinés paskirtieszeme
¥ Valstybinio vandeny fondo zeme mMisky Okio paskirties Zemé&
® Kitos paskirties Zemé ® Laisvos valstybinés zemés fondas

0.29% 3.97%
0.70%

1.51%

3 pav. Zemés fondo pasiskirstymas procentais savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo
paskirtj 2014 m. sausio 1 d.*

Zemés fondo pasiskirstymas 2014 m. sausio 1 d. Alytaus miesto savivaldybéje pagal
pagrinding Zemeés naudojimo paskirti toks: zemés tkio paskirties zemé — 3,97 proc. (156,74ha), misky
tkio paskirties — 31.61 proc. (1246,84ha), kitos paskirties — 61.92 proc. (2442,62ha), konservacinés

® Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2014 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos,
valstybés imoné Registry centras, 2014.
A g1

Ibid
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paskirties — 0,7 proc. (27,64ha), laisvos valstybinés zemés fondas — 0,29 proc. (11,46ha), valstybinio
vandeny fondo zemé- 1,51 proc. (59,50ha).

@ 5.08%

0 31.75%

OZemés dkionaudmenos ®Keliai  OVandenys OMiskas  mUZstatyta teritorija akita Zemé

4 pav. Zemés fondo pasiskirstymas procentais savivaldybéje pagal zemés naudmenas
2014 m. sausio 1 d.°
Alytuje zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas toks: zemés tikio naudmenos —
12,14 proc. (478,98 ha), miskai — 31,75 proc. (1252,84 ha), keliai — 5,08 proc. (200,38 ha), uzstatyta
teritorija — 34,04 proc (1342,65 ha), vandenys —2,24 proc. (88,24 ha), kita zemé — 14,75 proc. (581,71
ha).

oZemés Okio paskirties mKitos paskirties - namy valdos
OKitos paskirties-kitokiai veiklai OMisko Qkio paskirties

5 pav. Privacios Zemés savininky skaicius pagal pagrinding Zemeés naudojimo paskirti
2014 m. sausio 1 d.°

Lietuvos Respublikos zemés fondo duomenimis Alytaus miesto savivaldybéje privacios Zemés
savininky ir naudotoju skaiCius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirt] toks: 67 zemeés tkio
paskirties Zemés savininkai, 14 miSky tikio paskirties zemés savininkai, 5117 kitos paskirties Zemés —
gyvenamuyjy teritorijy savininkai, 378 Kkitos paskirties kitokiai veiklai skirtos Zemés savininkai.

® Lietuvos Respublikos zemés fondas 2014 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos,
valstybés imoné Registry centras, 2014.
6 -

Ibid
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6 pav. Parduoty privaciy Zemés sklypy skaicius 2007 — 2014 m.*’

Parduoty zemeés sklypu skaicius 2007 - 226, 2008 -106 , 2009 -68, 2010-87, 2011-127, 2012-113, 2013
- 117 ir 2014* m. 99 (sklypy skai¢ius 2014* m. yra sausio-liepos periodo, todél néra lygintinas su
ankstesniy pilny mety Zemés sklypu pardavimais). 2007 m. fiksuotas didZiausias Zemés sklypu
pardavimy skaic¢ius. Nuo 2008 m. pardavimy skai¢ius pradéjo mazéti, ypac tai jau¢iama 2009 m. Nuo
2011 m. jauc¢iamas rinkos atsigavimas.

250
200
150
100 N
50
0 S —
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014+
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014+
m Zemeés Tikio paskirties 0 0 0 0 0 0 0 0
| Misky kio paskirties 0 0 0 0 0 1 0 1
m Kitos paskirties 226 106 68 87 127 112 117 98

7 pav. Parduoty privaciy Zzemés sklypy skaicius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirty
2007 —2014 m.*®

Parduoty privaciy zemés sklypu skaicius kitos paskirties zemés sklypu 2007 — 226, 2008 — 106,
2009 — 68, 2010 — 87, 2011 — 127, 2012 - 112, 2013- 117, 2014* m. — 98 , misky tkio paskirties

" Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2014.
8 -
Ibid
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zemes sklypu 2012m. ir 2014* m. buvo parduotas po 1. (sklypu skaic¢ius 2014* m. yra sausio-liepos
periodo, tod¢l néra lygintinas su ankstesniu pilny mety zemés sklypu pardavimais).

20000

16000

12000

Vntkaina Lt/m2(/a /ha)

4000 ! !

MEen. 8 El 10 11 12 1 2 3 4 5 5] 7

Metal 2013 m. 2014m.

Vnt.kaina Lt/m2{/a fha)

8 pav. Alytaus m. sav. kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo 2013-08-01 iki 2014-08-01°
Nuo 2013-08-01 iki 2014-08-01, 12 ménesiy trendo pokytis nuo 6868 Lt/a iki 7398 Lt/a, t.y. 7,71 %.

3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS

Masinio turto vertinimo sistema sudaro 4 posistemés®:

1. duomeny valdymo, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminés informacijos
surinkima. Vertinant naudojami aktualiis Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto registro
ir rinkos duomenys, iraSyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali biiti naudojama kituose
Saltiniuose kaupiama ir vieSai skelbiama informacija;

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atranka ir apdorojima, santykiniy turto vertés
rodikliy apskai¢iavima ir analizg, ver¢iy zemélapiy sudaryma. Verciy Zemélapiai sudaromi naudojant
nekilnojamojo turto kadastro zemélapi, Adresy registro duomenis ir kitus duomenis, kuriais remiantis
grafiSkai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui svarbiis veiksniai ir
rodikliai. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos;

3. verciy apskaiciavimo, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudaryma, taikant
Tarptautiniuose vertinimo standartuose nurodytus turto vertinimo metodus;

4. administraciné, Kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sujungima su
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty paruoS$ima paskelbimui, ju
paskelbima ir pateikima vartotojams teisés aktuose nustatytuose dokumentuose ar interneto svetaingje,
verciy koregavima dél ju apeliacijy, verciy ir su jomis susijusiy duomeny statisting analizg ir teisés

% Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2014.
10| jetuvos Respublikos finansy ministro 2013 m. geguzés 31 d. jsakymas Nr. 1K-194 , D¢l finansy ministro 2012 m.

balandzio 27 d. isakymo Nr. 1K-159 "Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo" pakeitimo*//Valstybés Zinios.
2013, Nr. 59-2952.
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aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uZztikrinti (valstybés reikméms tenkinti),
rengima ir skelbima.

3.1. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Masiniam zemés vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, Nekilnojamojo turto
sandoriy duomeny bazé, GIS kadastro zemélapiai, Adresy registras ir atitinkamos programos, skirtos
atlikti masinio vertinimo darbus:

- sandoriy duomeny analize;

- ver¢iy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy ijvedima ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengima.

ISvardinty priemoniy tarpusavio rysiy schema pateikta 10 paveiksle.

G5 kadastro

Mekilnojamojo turto

; NT sandoriy DB semélaniai
registras . femeélapiai

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresas Sandoriy duomeny analizé (NCS3, WebFocus, Excel,
Veréiy zony riby koregavimas GlS'e (ArcMap)
Paskirtys Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas (Java, Oracle)
Kokybinial Ir NT-UI:Jakto vertinimao ::u'r:nced_‘u'oa (Oracle)
kiekybiniai atributal Ataskaity spansdinimas {Oracle)
MV turto grupés GI5 veréiy zonos Vertinimo modeliai NT objekty vertés Presentacija internete

1. Zemés Oklo

* Vartinimo

2. Mégé|y sody
dokumentai

3. Gyvenamuyjy ter : ..
- Apie 1200 . .
=> pie verci Eb Apie 330 famés '=> Apie 2 min. =>

4. Komercinés Iam. rany Iemés

= Ohbjekty vertes

5. Pramonés

* Verciy zemeélapiai

9 pav. Zemés masiniame vertinime panaudoty informaciniy priemoniy schema.

Masiniam zemés vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto
registro zemes sklypy duomenys ir kita pagalbiné informacija:

- duomenys apibtidinantys nekilnojamojo turto rinka ir atskirus jos komponentus;

- bendrieji teritorijy planavimo ir kiti teritorijy planavimo dokumentai, jregistruoti Lietuvos
Respublikos teritoriju planavimo dokumenty registre;
- Zemés informacinés sistemos (www.zis.It) duomenys;

- zemés sklypuy individualaus vertinimo rinkos vertés, ir kiti duomenys.

Vertinimui naudoti zemés sklypu rinkos duomenys yra patikrinti pagal statistinio patikimumo
kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys panaudoti Zemés verdiy zonoms ir zemés sklypo
vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams sudaryti.

14
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3.2. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

Atliekant masinj zemés vertinima zemés vidutiné rinkos verté nustatoma lyginamuoju metodu,
aprasytu Turto ir verslo vertinimo metodikoje. Metodikoje lyginamasis metodas apibréziamas kaip
vertinamo turto palyginimas su analogiSku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra zinomos turto
vertintojui. Taikant lyginamaji metoda surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius
trisdeSimt Sesis meénesius jvykusiy analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant
artimiausius vertinimo datai jvykusius sandorius, {vertinami vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus
turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko arba
panasSaus turto sandoriu kainy pataisos laiko, vietos, kity salygu, iSreiskianc¢iy vertinamo turto ir
analogiSko arba panaSaus turto skirtumus, poziiiriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai
(plotas, turis ir pan.). Darydamas (jeigu bitina) analogiSko arba panasaus turto sandoriy kainy
pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra
informacijos apie sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogiSko arba panaSaus turto
pasitilos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos $altinius. Vertinamo
objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formulg:

RV = PK + PV, kur

RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

PV — patikslinimy verté (ji gali biiti ir neigiama).

Kai rinkoje néra pastaruoju metu {vykusiy analogiSko arba panaSaus turto sandoriy arba kai
analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainos reikSmingai svyruoja, taip pat jei néra informacijos
apie analogisko arba panaSaus turto pasitilos kainas, Taisyklés nurodo turto vertinima atlikti taikant
zemes rinkos modeliavimo arba Zemés sklypy ekspertinj vertinimo buidus.

3.3. Zemés masiniam vertinimui naudojamy rinkos duomeny laikotarpio nustatymas

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg ver¢iy zonoms sudaryti ir modeliams parengti,
taikant rinkos statistinés analizés biidus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai
— Zemés mokes¢io jstatymas ir Taisyklés — rinkos duomeny apiméiai iSplésti rekomenduoja naudoti
ilgesnio nei vieneriy mety laikotarpio (nenurodo maksimalaus laikotarpio) nekilnojamojo turto
pardavimo sandorius, o laiko jtaka pardavimo kainoms jvertinti laiko pataisomis. Neaktyvios rinkos
turto grupés arba neaktyvios rinkos vietoveje esancio turto masiniam vertinimui atlikti paprastai
didinamas rinkos sandoriy laikotarpis, todél svarbu apibrézti kokio maksimalaus laikotarpio rinkos
duomenys anksciau nurodytais atvejais yra naudotini. | $i klausima atsakyma pateikia Tarptautiné turto
vertintoju mokesCiams asociacija (ang. International Association of Assessing Oficers, IAAQO), Kkuri
rengia ir leidZzia nekilnojamojo turto masinio vertinimo standartus. Asociacijos iSleisto masinio
vertinimo taikymo vadovo ,,Tarptautinis masinio vertinimo ir susijusiy mokesciy politikos vadovas,
2014 m. sausis“ (ang. Guidance on International Mass Appraisal and Related Tax Policy, January,
2014), ,,5.1 Rinkos duomenys* skyrius, reglamentuojantis nekilnojamojo turto duomeny surinkimg ir
apdorojima, dél papildomos informacijos nukreipia | metodini leidini ,,Turto vertinimo ir
apmokestinimo administravimas® (ang. Property Appraisal and Assessment Administration IAAO
1990, chapter 5), kurio 543 puslapyje nurodoma, jog atlickant nekilnojamojo turto masinj vertinima,
kai taikoma efektyvi laiko pataisos skai¢iavimo technologija, galima naudoti iki 5 mety laikotarpio
rinkos duomenis. Kokio laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupéms, nusprendzia
vertintojas, atsizvelgdamas i kasmetini turimy duomeny kieki, rinkos aktyvuma, taip pat laiko pataisos
skaic¢iavimo btdus.

Tarptautiniy standarty nuostaty taikymas Salies nekilnojamojo turto masiniame vertinime yra
teisétas, pagristas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymo 5 straipsnio 3
dalies 4 punktu, kuris nurodo, kad turto arba verslo vert¢ gali biiti nustatoma ir pagal kitus
tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo
vertés nustatymo pagrindus.
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Vertintojas, vadovaudamasis pateikty teisiniy akty nuostatomis ir atsizvelgdamas i turima
rinkos duomenuy kiekj, masiniam Zemés vertinimui naudoja iki 5 mety laikotarpio rinkos duomenis,
nustates reikSminga laiko itaka, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis.

3.4. Zemés verciy zony Zemélapiy ir vertinimo modeliy sudarymas

Zemés verdiy zemélapiy ir vertinimo modeliy sudarymas susideda i§ modelio kintamuju
specifikacijos - nekilnojamojo turto vertei poveiki daran¢iy veiksniy (modelio kintamuyjy) atrinkimo,
Jju nagrinéjimo ir juy tarpusavio santykiy nustatymo; modeliy kalibravimo — nekilnojamojo turto verte
lemianciy veiksniy poveikio (reikSmingumo) nustatymo, trikstant rinkos duomeny veiksniy poveikio
nustatymo rinkos modeliavimo ar ekspertiniu vertinimu; ir modeliy patikros. Zemés veréiy zony
zemélapiy ir vertés nustatymo modeliy sudarymo schema pateikta 11 pav. Modeliy specifikacijai,
kalibravimui ir patikrai naudojama koreliacing, regresiné analize, statistiniai patikimumo rodikliai,
taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojy sukaupta individualaus vertinimo patirtis, leidZianti teisingai
ivertinti gautus rezultatus.

NT RINKOS DB

v
4‘ Paskirtys ‘4_
v v _
4‘ Vietos jtaka ‘41’{ Laiko jtaka ‘4— MOd.eI.' u
VA va specifika-
|| Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai  |e—— | 22
B VERCI U ZEM ELAPIAI
L/ PATIKIMIRINK.DUOM. |
—> SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI \:l
Modelio ti )
_‘ odelio tpas “ v
L »  NEKALIBRUOTI MODELIAI | > Modeli y
| kalibravimas
| KALIBRUOTI MODELIAI ~ >
' ~| Modeli u
¢ ¢ patikra
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

NTR

10 pav. Zemés verdiy zony zemélapiy ir vertés nustatymo modeliy sudarymo schema.
3.4.1. statistiniy rodikliy apibiidinimas

Zemés verliuy zemélapiams ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti patikimi rinkos
duomenys. Rinkos duomeny ir ju pagrindu sudaryty verciu Zemélapiy, vertinimo modeliy, ir gauty
vertinimo rezultaty patikimumui jvertinti panaudota statistika. Jos rodikliy trumpa apzvalga
pateikiame toliau Siame poskyryje.

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

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

Moda — daZniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Ja patogu rasti histograma.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsni:

1 & o o
DX =——->(S, -S)2.
n_liZ:l:(. )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miu (kainy) iSsibarstymo
apie vidurki laipsni. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+/DX .

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

M:%zn]si—ﬂ

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentini santyki:
~ 100%SX

S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagriné¢jamas faktorius, nustatant
vertg, yra reikSmingas, ar { ji galima nekreipti démesio.

Cv

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 itaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe. Koreliacijos

koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z) <1. Jeigu dvieju kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus 0,

tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formuleé:
n

2.5 -9)Zi~2)
p(8.2) = —E——
Jz(si -8)" )z -2)
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - ,tvarkingas® (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetinj vidurki, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyji pasiskirstyma aiSkiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidzia apibrézti santyki tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reik§meg galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresin¢ analize yra biidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki
atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

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

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

17



Fiserio kriterijus F=t?, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reik§mingumui nustatyti.

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

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

o)

R? =

&ia Si, - modelio pagalba nustatyta kaina.

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

3.4.2. pradiniy Zemés rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Alytaus miesto savivaldybéje zemés rinkos analizei, Zemés verciy zony Zemélapiy ir Zemés
vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto registro ir
Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai pagal
Zemes grupes pateikiami toliau lentel¢je.

2 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Pardavimo kainu ploto vieneto statistiniai rodikliai o
i Zemes
Zemes sklypu sklypu su
b ST o6 Avritmetinis vlemHmrs Minimumas | Maksimumas RS
statiniais - - Mediana kvadratinis . . sandoriy
. vidurkis - vnt. kaina vnt. kaina o
sandoriy nuokrypis skaiéius
skaiCius
Gyvenamuyjy teritoriju grupés zemés sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio
447 | 6013 | 4857 | 4814 | 114 | 36765 | 183
Komercinés zemés grupés sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio
55 | 7387 | 5000 | 7776 | 244 [ 29203 | 16

Meégéjisky sody grupés Zemés sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio
Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio
31 | 1923 | 1679 | 1176 | 1 | 5066 | 3
Zemés Gikio zemés grupes sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio

Pastaba. Misky tikio paskirties zemes sklypai yra parduodami su medynais, todél i rinkos duomeny
lentele néra jtraukti.
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3.4.3. laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi,
kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama laikotarpi
aktyviai kinta. Taisyklése, nurodoma, kad vertinimui naudojant senesnius, nei 1 mety laikotarpyje
ivykusius sandorius, pardavimy kainos gali biiti koreguojamos laiko pataisa. Laiko pataisai nustatyti
gali biiti panaudoti Sie metodai:

1. Poriné pardavimy analize.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

4. Daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius §iy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, likgs kainy
skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus itakai. Turint daug lyginamuy objekty rinkos duomeny,
apimanc¢iy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutini rinkos keitimosi tempa atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediana, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reik§miy
itaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo
datos poziiiriu pagal $ia formule:

KLP =K (1 + rt);

kur  KLP —pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvir¢iy).

Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlieckamas pagal tokia
formulg: KLP =K (1 -rt’);

kur t — periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaicius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i$skyrus tai, kad objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaic¢iavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skai¢ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai kiekvienos zonos laiko pataisg biitina nustatyti atskirai. Dél duomeny stokos $is
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, tokiu
kaip objekty fiziniy, vietos, taip pat ir sandorio datos, jtaka priklausomam kintamajam - pardavimo
kainai. DRA pateikia laiko jtakos reikSminguma koeficientu, kuriuo koreguojamos anks¢iau vykusiy
sandoriy pardavimo kainos.

Alytaus miesto savivaldybés Zemés grupés, kurioms laiko jtakos pataisa 2014-08-01 vertinimui
nustatyta reikSminga arba nereikSminga, ir pataisai 2014-08-01 apskaiciuoti naudoti metodai pateikti
toliau lentelg¢je.
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3 lentelé. Zemés grupiy zemés sklypy kainy laiko pataisy nustatymo rezultatai

Laiko pataisa

Zemés grupés pagal Laiko pataisai nustatyti naudotas VP
Taisykl%q lp 5 pgnlgtat P metodasw reikSminga,
nereikSminga
Gyvenamuyju teritorijuy Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga

Dél rinkos duomeny
trikumo nenustatyta
Meégéju sody - -

ReikSminga laiko pataisa nustatyta gyvenamuyju teritoriju, komercinés, pramonés ir
sandéliavimo zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2014-08-01 vertinmui pakoreguotos laiko
pataisa.

Zemeés ukio -

3.4.4. masinio Zemés vertinimo Zemés grupiy sudarymas

Zemés paskirtys (naudojimo budai ir pobidziai), kaip svarbus Zemés vertés veiksnys,
specifikacijos metu atsizvelgiant i rinkos konjunktiira (paskirCiu panaSuma rinkos vertés pozitriu),
sujungiamos 1 grupes. Vadovaujantis Taisyklémis Zzemés verciy zony bei Zemes sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui sukaupti duomenys apie zemés sklypu rinka sugrupuoti i
Sias zemés grupes:

1. zemes tikio paskirties zemés sklypai (iSskyrus mégeju sody ir sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemeés sklypus). Prie §iy Zemés sklypy priskiriami Zemés tikio, misky tkio, vandens tkio,
konservacinés ir kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingyjuy iSkaseny
teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams;

2. mégeju sodo Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypu priskiriami mégéju sodo zemés sklypai ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai;

3. gyvenamuyjuy teritorijy Zemeés sklypai. Prie Siy Zemés sklypuy priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra vienbuciy ir dvibu¢iy gyvenamuyjuy pastaty teritorijos,
daugiabuciy gyvenamuyju pastaty ir bendrabuciy teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, bendro
naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos, atskiryju zeldyny
teritorijos;

4. komercinés zemes sklypai. Prie $iy zemeés sklypy priskiriami kitos paskirties Zemes sklypai,
kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés teritorijos;

5. pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie $iy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo budas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo ir
inzineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip pat
atlieky saugojimo, ruSiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijos;

Zemés sklypai, nenurodyti Taisykliy 15.1 - 15.5 papunké&iuose, vertinami pagal Zemés
verciy zonoje vyraujancia zemes grupg, parinkta atsizvelgiant | vertinamo zemeés sklypo pagrinding
zemés naudojimo paskirt] ar biida. Kai zemés sklypas turi kelis Zemés naudojimo biidus, pagal kuriuos
jis gali biti priskirtas kelioms skirtingoms Zemés grupéms, pasirenkama viena i§ jy, vyraujanti pagal
zemés sklypu skai¢iy vertinamoje zemés verciy zonoje.

Vandens telkiniai { atskira Zemés naudotojy grupg neisskirti, o ju, kaip zemes sklype isiterpusiy
zemés naudmeny, itaka zemés sklypo vidutinei rinkos vertei iSreikSta zemés sklypo vidutinés rinkos
vertés nustatymo modelyje.
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3.4.5. Zemés verciy zony Zemélapio parengimas

Zemés vertei svarbus veiksnys — vieta, jvertinama sudarant Zemés verciy zony zemélapius.
Zemés mokeséio jstatyme Zemés veréiy zony zemélapis ir Zemés veréiy zonos apibréziamos taip:

-Zemés verciy zony Zemeélapis - Zemélapis, kuriame, atlikus masini Zemés vertinima,
pazymétos skirtinga viduting vertg turin€ios zonos (teritorijos), zony zemés vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti.

-Zemés verciy zona — atliekant sisteming analiz¢ nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei
rinkos sandoriy duomenimis grindziama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama Zemés verciuy
zony zemélapyje.

Zonoms sudaryti parduoty zemés sklypu 1 aro (1 ha) kainos pazymimos zemélapyje pagal
objekto buvimo vietg ir Zemés grupes §iais sutartiniais simboliais:

U — Zemés tkio;

S — mégéju sody;

G — gyvenamuyjy teritoriju;

K — komercinés;

P — pramonés ir sandéliavimo;

Zemés veréiy zonos sudaromos laikantis §iy reikalavimy:

1. Zemés verCiy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanciy
zemes sklypuy kainy lygis pagal bent viena Zemés grupg nuo gretimos zemeés verciy zonos kainy lygio
skiriasi daugiau kaip 15 procenty;

2. zemés verciy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos kaimo gyvenamosios
vietovés arba urbanizuota teritorija ar rekreacini naudojimo buda, Zemés naudojimo apribojimy
turin¢iy Zemes sklypuy teritorijos dalis (mégéjuy sody teritorija, miestelis, priemiestiné teritorija, kaimo
centras, valstybés saugoma teritorija, pakranciy apsaugos zonos ir kity, kuriy priskyrimas atskiroms
zemeés verciy zonoms galimas geografinés informacings sistemos (GIS) priemonémis);

3. zemes verciy zonos gali dalinti kaimo gyvenamasias vietoves 1 dalis tik 2 punkte nurodytu
atveju;

4. Zemés verCiy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamuju
vietoviy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais ir apsaugos zony ribomis,
teritorijuy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritoriju ar skirtinga
teritorijos tvarkymo rezima turinéiy teritorijos ribomis;

5. Zzemés verCiy zony ribos neturi dalinti { dalis Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje
pazymety Zzemés sklypuy, iSskyrus Zemes sklypus, kuriuose yra inZineriniy statiniy, inZineriniy tinkly ir
(ar) susisiekimo komunikacijy, vandens telkiniy ar hidrotechniniy statiniy, iSsidés¢iusiy per kelias
zemés veréiy zonas. Siais atvejais zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama taikant zemés
sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelyje numatytus vertinimo rodiklius tos zemés verciy
zonos, 1 kurig patenka vertinamas Zemés sklypas pagal adresa, nurodyta Nekilnojamojo turto registre.
Nesant adresui — naudojami tos zemés verciu zonos, i kurig patenka didZiausioji zemés sklypo dalis,
rodikliai. Tokiu paciu principu vertinami ir Zzemes sklypai, patenkantys { kelis kaimus ir skirtingas
zemés verciy zonas.

Alytaus miesto savivaldybés teritorijos zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas panaudojant
zemes rinkos duomenimis, taip pat atsizvelgiant | zemeés savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir §io
masinio Zemés vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitinijy ir Zemés reformos
specialisty pastabas, pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu ir vieSo verciy zemélapio ir verciy
aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Alytaus miesto savivaldybéje sudaryta 12 ver¢iy zonuy.

1.1. zona - tai centriné miesto dalis. Joje nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis yra didesnis
lyginant su gretimomis teritorijomis, todél iSskirta | atskira zona. AukSta Zemés verte Sioje zonoje
suformavo esancios pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai, bankai, ligoniné,
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kultiiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Si zona apima centring ir kurorting miesto
dalis, kuriose vyrauja vienauksciai gyvenamieji namai, o centrinéje miesto dalyje yra ir daugiaauksciy
pastaty.

1.2. zona apima daugiaauks¢iy namy kvartala - Putiny, Dainavos, Vidzgirio ir Likiskeliuy
mikrorajonus. Ji sudaryta todé¢l, kad jai budingas Zemesnis zemés sklypu pardavimo kainy lygis,
palyginti su centrine miesto dalies zona, todél isskirta j atskira zona. Teritorija riboja pramonés rajonas,
individualiy namy kvartalas ir centriné miesto dalis. Sioje zonoje yra ir individualiy gyvenamyjy namy
salelés, daugiaauksciai garazai, miesto poliklinika, parduotuviy centrai, sporto rimai, miesto turgaviete.

1.3 zonai priklauso Panemunés gyvenamas kvartalas. Ji sudaryta, remiantis Zemesnémis zZemeés
sklypu pardavimo kainomis, todél iSskirta  atskira zona. Kvartalo vert¢ mazina ribojimasis su pramonés
rajonu, dar tik tiesiamos naujos gatvés, kuriama infrastruktiira. Nekilnojamojo turto kainai didelg itaka
turi sklypo buvimo vieta, jo apriipinimas pozeminémis komunikacijomis. Paklausiausi sklypai yra
kvartalo pakra$¢iuose, kadangi lengviau prisijungti prie Salia esan¢iy miesto komunikacijy.

Vakarinéje miesto dalyje i§skirta 1.4 zona-individualiy gyvenamyju namy rajonas. Sioje teritorijoje
zemesni kainy lygj, lyginant su Salia esan¢iomis zonomis, nulémé blogas susisiekimas su miesto
centru, nebuvimas komerciniy objekty, todel iSskirta i atskira zona. Per §ia zong eina naujai sutvarkyta
Punsko gatvé. Tai pagrindinis kelias, kuriuo nukreiptas sunkusis transporto eismas i§ pramonés rajono,
todél dél intensyvaus eismo, padidéjes triuk§mingumas. Siuo laikotarpiu sklypo kainoms jtakos turi
vieta, kurioje jis yra, todél zonos pakrasciuose zemé ne tokia paklausi. Svarbus faktorius yra galimybé
prisijungti prie miesto komunikacijy. Suprojektuoti nauji komercinés paskirties Zemés sklypai.

1.5 zona - tai pramoniné mMiesto 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 besiribojanciomis zonomis. Joje mazesng zemés vertg takoja pramoniniai
objektai, didesnis atstumas iki miesto centro. Sioje zonoje sukoncentruota didzioji dalis pramonés
imoniy bei gamykly. 1.5 zona ribojasi su Panemunés gyvenamuoju rajonu, daugiabuciy gyvenamuyjy
namy Putiny kvartalu ir individualiy gyvenamuju namy kvartalu gelezinkelio rajone.

1.6 zonai priklauso pietiné miesto dalis uzstatyta vienauksciais gyvenamaisiais namais, 1§ vienos
pusés ribojama Gardino gatve, o 1§ kitos pusés botaniniu Vidzgirio draustiniu. Ji sudaryta todeél, kad jai
budingas Zemesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis, palyginti su centrine miesto dalies zona.
Teritorijoje vykdoma tik smulki komerciné veikla, yra ir pramonés imoniy- tai AB masiny gamykla
»Astra”, AB ,,Dainava”, isiterpg miesto kapinés, kareivines. [rengtos miesto komunikacijos, zonoje yra
baZznycia, geras susisiekimas su miesto centru, mokyklomis. I§ visy pusiy zona juosia miSkas.
Suprojektuotas naujas gyvenamyjy namy kvartalas Gardino gatvés rajone, pastatytas naujas prekybos
centras, VS] darbo rinkos mokymo centro teorinio ir praktinio mokymo pastatas.

1.7. zona — tai teritorija, esanti deSiné¢je Nemuno puséje, vadinamu I Alytumi. Ji sudaryta todél, kad
jai budingas aukstesnis zemés sklypu pardavimo kainy lygis, palyginti su besiribojaniomis zonomis,
isskyrus centring miesto dalj. Sioje zonoje vyrauja senos statybos namai, pakra$¢iuose pastatyti nauji
statiniai. ISvedziotos miesto inZinierinés komunikacijos, teritorijoje isiklir¢ miesto kapinés, baznycia,
pastatytas naujas ,,IKI* prekybos centras, mokykla, pagrindiniy istaigy pastatas.

1.8 zonai priklauso naujai statomas Domantoniy kvartalas. Ji sudaryta tod¢l, kad jai budingas
Zzemesnis Zemes sklypuy pardavimo kainy lygis, palyginti su Salia esanciu I Alytumi t.y. 1.7. zona. Labai
didelg itaka nekilnojamojo turto kainoms turéjo didelis atstumas iki miesto centro, blogas susisiekimas
visuomeniniu transportu, 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 rytinéje miesto puséje.
Zonoje yra pramonés imonés: SPAB , Alita”, AB ,,Alytaus chemija”. Siuo metu apie 1.9 zona tiesiamas
aplinkkelis 1 pramonés rajona, kainos §ioje zonoje panasios i 1.5 zonos (pramongés rajono) kainas.

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

1.11 zona sukurta atsizvelgiant | naujai pastatyta tilta, nauja slidinéjimo trasa, tai pat numatoma
statyti, prie buvusios Baksiy gyvenvietés, nauja individualiy gyvenamyjy namy kvartala, tiesiamus
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vandentiekio, kanalizacijos tinklus Panemunés rajone. Zemés rinkos vertés Sioje zonoje aukstesnés
lyginant su Salia esanCiu pramonés rajonu, taCiau Zemesnés lyginant su kitomis besiribojanciomis
zonomis, todél isskirta i atskira zona. Tam turéjo itakos ir tolimesnis atstumas iki miesto centro, be to
maziau iSvystyta infrastruktiira. Sukiirus nauja zona, sumaZzinamas skirtumas tarp gretimy
besiribojanc¢iy zony.

1.12 zona. Atsizvelgiant | gyventoju pastabas, bei atlikus paskutiniy mety sandoriy analize, be to
siekiant sumazinti rinkos ver¢iy skirtuma tarp gretimy zony, sukurta nauja 1.12 zona, atskiriant i§ 1.1
zonos dalj teritorijos ir prijungiant i§ 1.11 zonos esancia medelyno teritorija.

4 lentelé. Zemés veréiy zony apradymas
1. Alytaus miesto savivaldybé

Zonos Zonos apraSymas tekstu
Nr.
1.1 IT Alytaus teritorija, apribota Tvirtovés g. nuo Vakaro g. iki Naujosios g. ir Jotvingiy g.

sankryzos; Riity g. nuo Naujosios g. iki Sudvaju g.; Sudvajy g. nuo Rity g. iki Kepyklos g.;
Kepyklos g. nuo Sudvaju g. iki Ruty g. sankryzos su Suvalky g.; Riity g. nuo Suvalky g. iki
Pulko g.; Gardino g. nuo Pulko g. iki A. Baranausko g.; A.Baranausko g. nuo Gardino g. pro
Dailidés ezera buvusiu gelezinkeliu iki Nemuno upés; Nemuno upe iki A. Juozapaviciaus
tilto; A. JuozapaviCiaus tiltu; Vilniaus g. iki Kauno g.; Kauno g. iki UZzuolankos g.;
Uzuolankos g. iki Vandens tako g.; Vandens tako g. iki Zaliosios g.; Aukstaja g. iki Vakaro
g.; Vakaro g. iki Tvirtoveés 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 Ruty g. iki Kepyklos g.; Kepyklos g.
nuo Sudvajy g. iki Suvalky g. sankryzos su Riity g.; Rty g. nuo Suvalky g. iki Pulko
g.; Pulko g. nuo Ruty g. iki Santaikos g.; Santaikos g. iki Kurpiy g.; Kurpiy g. be jai
priklausanc¢iy statiniy; AukStakalnio g.; Poilsio g. be jai priklausanciy statiniy;
Raudonkalnio g. iki sankryzos su Naujaja g.; Udrijos g. su jai priklausanciais
statiniais iki Kalniskes g.

1.3 Panemunés kvartalas apribotas Kauno g. nuo Sanatorijos g. iki A. Jonyno g.; A. Jonyno g. iki
Putiny g.; Putiny g. porine puse iki Nr. 62; Utos g. su jai priklausanciais statiniais iki
Voveraiéiy g.; Voveraiéiy g. be jai priklausanéiy statiniu iki Zirgy g.; Zirgy g. be jai
priklausanciy statiniy iki Sanatorijos g.; Sanatorijos g. iki Kauno g.

14 Gelezinkelio stoties 1., apribotas Juratés g. iki Grazinos g.; GraZinos g.; Stoties g. Nr.2 iki
Punsko g. Nr. 4A; Punsko g. iki Kalniskés g.; buvusiu geleZinkeliu iki Zuvinto g. sankryZos
su Naujaja g.; Raudonkalnio g. iki Poilsio g.; Aukstakalnio g.; Kurpiy g. su jai priklausanciais
statiniais; pietine miesto riba iki Juratés g.

15 Pramoneés r., apribotas vakarine ir Siaurine miesto riba iki Putiny g.; Putiny g.; Kalniskés g.;
Punsko g. iki Punsko g. Nr.4A; Punsko g.Nr.4A iki Stoties g. Nr.2; Stoties g. iki Grazinos g.;
Grazinos g.; pietine miesto riba iki vakarinés miesto ribos.

1.6 Ulony gatveés r., apribotas Gardino g. nuo Pulko g. iki Baranausko g.; Baranausko g. iki
Daugy g. su jai priklausanciais statiniais iki miesto kapiniy; miesto kapinémis iki Ulony g.;
nuo Ulony g. Nr. 16 pietine miesto dalimi iki Pulko g. Nr. 75; Pulko g. nuo Nr. 75 su jai
priklausanciais statiniais iki Vidzgirio g.; Vidzgirio g. su jai priklausanciais statiniais nuo
Pulko g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. su jai priklausanciais statiniais; Santaikos g. neporiné pusé
nuo Nr. 49 iki Pulko g.; Pulko g. iki Gardino g.

1.7 I Alytaus teritorija, apribota Nemuno upe iki aerodromo; aerodromo pietine riba iki Lakiiny
g. ir Saky g. sankryZos; rytine miesto riba iki A. JuozapaviCiaus g.; A.Juozapaviciaus g. iki
Ezerélio g.; Ezerélio g. iki Vytenio g.; Vytenio g. su jai priklausanCiais statiniais iki
Mindaugo g.; Mindaugo g. iki Merkinés g. ir iki Nemuno santakos su Alytupio upeliu.

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

1.9 Aerodromo teritorija - zona apribota nuo Nemuno upés $iaurine ir rytine miesto riba iki Saky
g.; Saky g.; Laktuiny g. 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 g. ir
Santaikos g. sankryzos; Santaikos g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. be jai priklausanciy statiniy;
Vidzgirio g. be jai priklausanciy statiniy iki Pulko g.; Pulko g. iki Nr. 75; pietine miesto
dalimi iki Ulony g. Nr. 16; miesto kapinémis iki J.Baranausko g. ir Daugy g. sankryZos;
buvusiu gelezinkeliu iki Nemuno upés (rytinés miesto ribos).

1.11 Zona apribota Siaurine miesto dalimi nuo Putiny g. iki Nemuno upés; Nemuno upe iki
Alytaus Silelio ties sanatorija; pietine sanatorijos sklypo puse; privaziavimo keliu { sanatorija
iki Zirgu g. sankryzos su Kalnénuy g.; Zirgu g. su jai priklausanciais statiniais; Voveraiéiy 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 i§ 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.; Tvirtovés 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.

Ver¢iy zemélapio zonos numeris susieja zemés sklypo vietos itakos rodiklius su modeliy
rodikliais.

Zemeés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reik§mingy
vietos veiksniy pozitriu atliktas panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
programa. Su §ia programa parengus zonas, pagal sklypy vieta kadastro Zemélapyje parenkama verciu
zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje Zemés sklypams miestuose ir i$
dalies kaimiSkose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro salygas teisingai priskirti zony
reik§mingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro zemelapyje, taip pat
eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos. Remiantis auk$c¢iau nurodytomis aplinkybémis,
verciy zony apraSymai, pateikti 4 lentel¢je, atskirais atvejais gali biiti ne visai tiksls, todél yra tik
bendro informacinio pobudzio.

Alytaus miesto savivaldybés teritorijos zemés verciy zony zemélapis, suderintas su visuomene
ir valstybés institucijomis pagal tvarka, nurodyta Taisyklése, pateiktas Registry centro interneto
puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, paieskos lauke ,,Masinio
vertinimo dokumenty paieska‘“,-parinkus reikiama savivaldybe.

3.4.6. vertinimo modeliy sudarymas

Vertinimo modelis imituoja pasitlos ir paklausos veiksnius ir {vairius turto panaudojimo
variantus nekilnojamojo turto rinkoje. Zemés mokesdio jstatyme vertés nustatymo modelis
apibréziamas taip: Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis - matematiné formulé,
taikoma zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto
kadastro duomenis, Zemés ver¢iy zony Zemélapio sprendinius ir Zemés rinkos duomenis.

Atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony zZemeélapio
sprendinius ir Zemés rinkos duomenis sudaromi Zemés vertés nustatymo modeliai (matematinés
formulés) Siy tipu:

1. Adityviniai modeliai, kurio forma: S = bg + b1 X; + b2X2 +...+ bpXp;

2. Multiplikatyviniai modeliai, kurio forma: S = b x X;™ X b2 X Xp bp,

3. Hibridiniai modeliai, kurio forma: S = X;** x X,"’x.. b.X'x (XJbJ+ +X o).

Cia S — apskai¢iuojama verté, Xy, Xy, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy kintamujy
skaiCius, bg — konstanta, by, by, ..., by, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.
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Zemés masiniam vertinimui panaudoti multiplikatyvinis ir hibridinis modeliai, sudaryti §ioms
zemes grupems:

1. Zemés tkio;

2. mégéju soduy;

3. gyvenamuyjy teritorijy;

4. komercinés zemés;

5. pramonés ir sandéliavimo;

Modeliuose nustatyti turintys jtaka zemés sklypo vidutinei rinkos vertei Sie pagrindiniai
veiksniai:

1. vieta;

2. zemes sklypo dydis;

3. pagrindiné zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas ir pobidis;

4. zemés naudmenos;

5. zemes tikio naudmeny naSumo balas, vertinant Zemés sklypus, priskirtus Zemés iikio sklypuy
grupei, i$skyrus misky tkio paskirties, ir kitos paskirties zemés sklypus;

6. kiti veiksniai.

Zemés veréiy zonose, kuriose néra uzregistruoty kurios nors zemés grupés sklypy, tos grupés
sklypu vidutinés rinkos vertés modelio parametrai gali biiti nenustatyti.

Vadovaujantis Taisyklémis zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliuose
neatsizvelgta | Zemes vertés padid€jima ar sumazejima dél Siy veiksniy itakos:

1. zemés sklype esanciy naudinguju iSkasenuy;

2. zemes sklypui nustatyty servituty ir iikinés veiklos apribojimy, i8skyrus atvejus, kai dél Siy
apribojimy saugomose teritorijose yra suformuotos ekologinés apsaugos arba rekreacinés zonos, arba
rekreacinése teritorijose nustatoma atskira Zemés verciy zona;

3. zemés sklypo naudojimo perspektyvy;
4. zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy;
5. disponavimo zemes sklypais suvarzymy dél isiskolinimo ar kity priezasciy;

6. vertinamo zemes sklypo ir greta esanciy objekty uzterStumo arba skleidziamos tarSos,
kaimyniniy turto vienety biikleés, individualiai jrengty (neirengty) komunikacijy, privaziavimo
apsunkinimy (pagerinimy), reljefo ypatumu.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai gali biiti koreguojami taikant rinkos
duomeny analize pagristus pataisos koeficientus arba pataisas, ju paaiSkinimai pateikti tolimesniuose
Sios ataskaitos punktuose.

Masiniam vertinimui naudojant senesnius, nei 1 mety laikotarpyje jvykusius sandorius,
pardavimy kainos yra patikrintos laiko jtakos poziiiriu, nustaCius reikSminga itaka atlikta kainuy
korekcija laiko pataisa. Laiko jtakos nustatymui panaudota pardavimo kainy trendo koeficiento
analize.

Modelio kokybiniy ir kiekybiniy veiksniy reik§mingumy nustatymui panaudota koreliaciné ir
daugianaré regresiné (toliau - DRA) analizés, taikyti statistinio patikimumo kriterijai — atlikta modelio
specifikacija ir modelio kalibravimas NCSS statistinés programos pagalba.

Zemés veréiy zonose, kuriose néra arba nepakanka rinkos duomeny, Zemés sklypu vertinimo
modelio rodikliai nustatyti pagal tas pacias salygas turinCiy kity Zemés ver¢iy zony zZemeés ir statiniy
rinkos duomenis (pardavimo kainas, Zemés ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba rinkos
modeliavimui panaudoti kiti turto ir rinkos rodikliai, arba naudotas zemés sklypu ekspertinis
vertinimas. Detalesnis Zemés rinkos modeliavimo ir Zemés sklypy ekspertinio vertinimo paaiskinimas
pateiktas tolimesniuose $ios ataskaitos punktuose.

Masinio zemés vertinimo kokybé jvertinta vadovaujantis tikslumo, pastovumo laike principais,
panaudotos grafinés priemonés. Grafiné modeliy patikra pateikta toliau paveiksle.
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11 pav. Alytaus miesto savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali ir horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos verciy zonos, y aSyje - 1 aro vertés, apskai€iuotos pagal 2014-08-01
modelius. Gauta kreivé rodo 1 aro Zemés vertés kaita teritoriniu ir zemés grupiy pozitriu. TUuO atveju,
kai visy grafiky kaita ver¢iy zonose turi panaSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo
modeliai sudaryti teisingai, ir atvirk$¢iai, jei kreivés susikerta, biitina pertikrinti modelio teisinguma.
Patikrinti ir atitinkantys Zemés sklypu rinkos konjunktiira kiekvienos Zemés grupés modeliai pateikti
priede ,,Vertinimo modeliai®.

3.4.7. modeliy pataisos koeficientai ir pataisos

Taisyklése nurodoma, kad zemés sklypu vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai yra
koreguojami taikant rinkos duomenuy analize pagristus pataisos koeficientus arba pataisas.
Koeficientai (pataisos) leidZia detaliau ir tiksliau ivertinti Zzemés sklypy charakteristikas, kuriy itaka
bendrame rinkos duomeny kontekste statistinés analizés priemonémis ne visada nustatoma kaip
reik§minga. Koeficienty (pataisy) detalesni paaiSkinimai pateikti tolimesniuose Sios ataskaitos
punktuose.

3.4.7.1. rekreacinio naudojimo koeficientas K,

Miesto teritorijos, pasizymincios rekreacinémis savybémis ir iSsiskiriancios auksStesniu Zemeés
sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés verciy Zemélapyje yra iSskirtos { didesnio vertingumo Zemés
verciy zonas. Tokiu biidu mieste yra jvertintos Zemés iikio paskirties, Zemés sklypu naudojimo biidas -
rekreacinio naudojimo zemes sklypai, ir vandens tkio paskirties Zemés sklypams naudojimo budas -
rekreaciniai vandens telkiniai, zemés sklypu rekreacinés savybés. Vadovaudamiesi anks¢iau paminéta
aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemés rinkos duomeny trikumo, vertintojai daro i§vada, kad zemés tikio
ir vandens tkio paskirCiy Zemés sklypai mieste, pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra jvertinti
pakankamai verciy zonomis, ir rekreacings itakos koeficienty nepateikia.
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3.4.7.2. konservacinés paskirties koeficientas Ky

Konservacinés paskirties koeficientas Ky taikomas konservacinés paskirties zemés sklypu,
vertinamy Zemés tikio zemés grupés modeliu, vertés patikslinimui. Koeficientas Ky nustatomas pagal
Sig formule: Ky = Konsl/ VRV1, kur:

Konsl — konservacinés paskirties zemés sklypu 1 ha kainy lygis;

VRV1 - zemés tikio paskirties zemes sklypu 1 ha vidutiné rinkos verte.

Tose zemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triikksta, koeficientas Ky nustatomas
zemés sklypuy ekspertiniu vertinimu.

Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity vie$o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zemé, kuriag sudaro Zemés naudojimo bidy — gamtiniy
rezervaty ir kultiros paveldo objekty zemés sklypai, dél zemés naudojimo apribojimy yra maziau
paklausiis rinkoje nei Zemes ukio ir vandens tikio zemés sklypai, todé¢l ju verté yra mazesné. Atlikus
papildoma rinkos analizg, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypu
pardavimuy, ju 1 ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp zemés ukio ir
konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiciuoti ir pagristi. Atsizvelgiant { §ia aplinkybe,
konservacinés paskirties Zemeés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus atestuoty ir prakting
turto vertinimo patirti turin¢iy nekilnojamojo turto vertintoju apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus
argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés paskirties zemés koeficientas Ky —
0,85. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.3. maZesniy kaip 4 arai Zemés sklypy koeficientas K,

Nesutvarkytose, Zemétvarkos poZziliriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius kaip 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausiis dél statyby
ribojimo, todél juos isigyti gali buti suinteresuoti tik besiribojan¢iy zemés sklypu savininkai ar
naudotojai. Dél tokiy Zemés sklypu panaudojimo ir paklausos ribotumo ju rinkos verté yra Zemesne,
lyginant su ,,normaliais* Zemés sklypais. Registry centras atliko tokiy Zemés sklypuy rinkos tyrima,
rinkos duomenis ir kainy skirtumy apskaic¢iavimus pateikia 5 ir 6 lentelése.

5 lentelé. Zemés sklypuy didesniy kaip 4 arai, ir maZesniy kaip 4 arai rinkos kainy skirtumy

apskaiciavimai
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11

2014/06/02 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.22 Vilnius 50000 0.0440 11364
2014/04/28 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.22 Vilnius 150760 0.1298 11615
2012/06/19 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.22 Vilnius 120000 0.1084 11070
2012/03/23 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.22 Vilnius 88800 0.0845 10509
2012/03/20 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.22 Vilnius 88800 0.0786 11298

Vidurkis >4 ary 22 zonoje: 11171
2014/03/05 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.22 Vilnius 31700 0.0399 7945
2014/01/21 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.22 Vilnius 21700 0.0262 8282
2012/11/14 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.22 Vilnius 8300 0.0118 7034

Vidurkis < 4 ary 22 zonoje: 7754

| Koeficientas: | 0.69

2014/07/31 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.23 Vilnius 100000 0.1050 9524
2014/07/01 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.23 Vilnius 115000 0.1077 10678
2014/06/02 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.23 Vilnius 100000 0.0900 11111
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2014/03/25 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.23 Vilnius 117000 0.1238 9451
2013/04/23 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.23 Vilnius 110000 0.1008 10913
2012/03/23 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.23 Vilnius 200000 0.2000 10000
Vidurkis >4 ary 23 zonoje: 10280

2013/12/11 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.23 Vilnius 28100 0.0383 7337
2013/02/06 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.23 Vilnius 25600 0.0373 6863
2013/02/06 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.23 Vilnius 22100 0.0306 7222
2012/12/03 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.23 Vilnius 24424 0.0381 6410
2012/11/29 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.23 Vilnius 19700 0.0306 6438
Vidurkis <4 ary 23 zonoje: 6854

Koeficientas: 0.67

2013/05/02 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 57400 0.0928 6185
2012/12/07 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.28 Vilnius 93000 0.1551 5996
2012/11/27 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.28 Vilnius 119000 0.1953 6093
2012/11/21 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 66000 0.1025 6439
2012/10/25 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 59000 0.1000 5900
2012/07/05 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.28 Vilnius 65000 0.1025 6341
2012/06/27 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 72995 0.1123 6500
2012/05/25 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 76160 0.1120 6800
Vidurkis >4 ary 28 zonoje: 6282

2014/04/24 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.28 Vilnius 17400 0.0340 5118
2012/02/28 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.28 Vilnius 9500 0.0246 3862
2012/02/28 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.28 Vilnius 17000 0.0383 4439
Vidurkis <4 ary 28 zonoje: 4473

Koeficientas: | 0.71

2013/12/19 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.30 Vilnius 65000 0.1500 4333
2013/09/16 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.30 Vilnius 60000 0.1200 5000
2013/07/24 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.30 Vilnius 65000 0.1340 4851
2013/05/22 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.30 Vilnius 50000 0.0978 5112
2013/04/09 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.30 Vilnius 65000 0.1500 4333
Vidurkis >4 ary 30 zonoje: 4726

2014/06/12 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.30 Vilnius 12400 0.0300 4133
2013/12/23 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.30 Vilnius 12000 0.0373 3217
2013/12/11 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.30 Pagiriai 3300 0.0102 3235
2013/12/09 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.30 Vilnius 2800 0.0107 2617
Vidurkis <4 ary 30 zonoje: 3301

Koeficientas: | 0.70

2014/05/12 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 100000 0.1446 6916
2014/02/07 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.32 Vilnius 100000 0.1466 6821
2013/12/18 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.32 Vilnius 95000 0.1500 6333
2013/09/18 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 65000 0.1019 6379
2013/09/06 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 80240 0.1003 8000
2013/08/30 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 80000 0.1007 7944
2013/08/16 0 1 1.0000 Kita (mazaauksé.ter.) 57.32 Vilnius 85000 0.1339 6348
2013/08/12 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 133000 0.1863 7139
Vidurkis >4 ary 32 zonoje: 6985

2014/07/16 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.32 Vilnius 9700 0.0172 5640
2014/02/04 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.32 Vilnius 16000 0.0321 4984
2014/01/28 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 6500 0.0139 4676
2013/11/27 0 1 1.0000 Kita (zemés) 57.32 Vilnius 14600 0.0291 5017
Vidurkis <4 ary 32 zonoje: 5079

Koeficientas: 0.73
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2014/04/23 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.57 Vilnius 107500 0.0645 16667
2013/11/27 0 1 1.0000 Kita (mazaauk$é.ter.) 57.57 Vilnius 215000 0.1290 16667
2012/05/15 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.57 Vilnius 270000 0.1300 20769
2012/02/23 0 1 1.0000 Kita (mazaauk$é.ter.) 57.57 Vilnius 200000 0.1211 16515

Vidurkis >4 ary 57 zonoje: 17655
2013/08/28 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.57 Vilnius 14772 0.0118 12519
2012/07/24 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.57 Vilnius 49800 0.0387 12868

Vidurkis <4 ary 57 zonoje: 12694

Koeficientas: 0.72

2014/03/21 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.73 Vilnius 60000 0.0609 9852
2014/02/28 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos)  57.73 Vilnius 75000 0.0765 9804

Vidurkis >4 ary 73 zonoje: 9828
2014/07/28 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.73 Vilnius 18500 0.0249 7430
2014/05/27 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 57.73 Vilnius 17400 0.0235 7404
2013/10/21 0 1 1.0000 Kita (gyv.teritorijos) 57.73 Vilnius 20500 0.0287 7143

Vidurkis < 4 ary 73 zonoje: 7326
| Koeficientas: | 0.75 |

1 aro kainy skirtumy nustatymui zemés sklypams, kuriy plotai yra maZesni uz 4 arus, atlikta
mazesniy kaip 4 arai, ir didesniy kaip 4 arai, sklypu kainy lyginamoji analizé. Lyginimui parinkti
rinkoje parduoti sklypai panasiis pagal ju vieta — veréiy zona, paskirtj ir naudojimo buida, pardavimo
data. Kainy analizei panaudoti tik Zemés sklypu be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo,
sandoriai. Lygintiny sklypu pardavimai 2012 — 2014 m. laikotarpiu uzfiksuoti Vilniaus miesto 22, 23,
28, 30, 32, 57 ir 73 ver¢iy zonose, jose nustatyti kainy skirtumu koeficientai su apskaiciavimu
sekomis, yra pateikti 5 lentelés 11 skiltyje ir 6 lentelés 2 - 4 skiltyse.

6 lentelé. Zemés sklypu kainy skirtumy koeficientai pagal ver&iy zonas

e Kainy vidurkis Lt sklypo, Kainy vidurkis Lt sklypo, Kainy santykis K4 zon
kurio plotas < 4 arus kurio plotas > 4arus (2 skiltis)/(3 skiltis)
1 2 3 4
22 7754 11171 0.69
23 6854 10280 0.67
28 4473 6282 0.71
30 3301 4726 0.70
32 5079 6985 0.73
57 12694 17655 0.72
73 7326 9828 0.75
Kainy santykio vidurkis (koeficientas): 0.71

Siekiant objektyvaus ir pagristo rezultato pirmiausia apskaiCiuoti atskirose verciy zonose
ivykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skai¢iavimai pateikti 6 lentelés 11 skilties
kiekvienos ver¢iu zonos apatinése eilutése, ir 7 lentelés 2 ir 3 skiltyse. Kainy vidurkiy santykiniai
skirtumai pagal zonas K, zon apskaiciuoti 7 lentelés 4 skiltyje pagal formulg:

K4 zon = 4arail/K1, kur:

4arail — gyvenamuyjy teritorijy grupés zemés sklypy, mazesniy uz 4 arus, 1 aro kainos;

K1 — gyvenamuyju teritoriju grupés Zzemés sklypy, 4 ary ir didesniy 1 aro kainos.

Apskaiciuoty koeficienty reikSmés verciy zonose kinta 0,67 - 0,75 intervale. Gauta skirtumy
sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiu poziirio i nekilnojamojo turto privalumus ir
trikumus, subjektyvumu. Galutiné koeficiento reikSmeé nustatyta apskaiCiuojant 7 lentelés 4 skilties
koeficienty aritmetinj vidurki, gautas koeficientas K4 = 0,71 pateiktas 7 skilties apatingje eilut¢je.

Alytaus m. sav. teritorijos mazesniy kaip 4 arai zemés sklypu vertés korekcijai koeficiento K,
reikSmés nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trilkumo yra apsunkintas. Atsizvelgiant | tai,
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kad mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypy uzstatymo ribojimai Alytaus m. sav. teritorijoje yra analogiski
kaip Vilniaus mieste, ir kad taikant koeficienta Zemés verté sumazinama proporcingai jos nustatytai
vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus miesto zemés sklypams nustatytas
koeficientas K4 0,71 pagristai taikytinas ir Alytaus m. sav. Zemés sklypuy vertinimui.

ISvada. Alytaus m. sav. teritorijos gyvenamuyju teritorijy Zzemés grupés, apibréztos Masinio
zemés vertinimo taisykliy 15.3. papunktyje, sklypuy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimui, modelyje
taikomas vert¢ mazinantis koeficientas Ks— 0,71. Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemes sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.4. miSky pataisa MP

Zemeés sklypu su misku misky iikio, Zemés tikio, vandens iikio, konservacinés paskirties, kitos
paskirties naudojimo biidu — naudingyju iSkasenu teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams,
teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams, zemés sklypams vidutiné rinkos verté (be misko
medyny tiirio vidutinés rinkos vertés) nustatoma pagal zemés tikio paskirties zemés sklypy vertinimo
modelj apskai¢iuota verte patikslinant dél misko zemés ploto miSky pataisa MP, kuri nustatoma
analizuojant misky tkio paskirties zemés sklypu, kuriuose iskirsti medynai, pardavimo kainas, o
trikstant rinkos duomeny — Zemés sklypuy ekspertiniu vertinimo biidu. MiSko pataisa MP
apskaiciuojama taip:

Kai sklypo 1 ha verté¢ (Vbazl), apskaiciuota pagal modelio formulg nepritaikius pataisy
koeficienty ir neatsizvelgus i pataisas, gaunama Vbaz1<=6400 Lt, tai MP apskai¢iuojama taip:

MP = -Zmisko x Vbazl x 0,75.

Kai sklypo 1 ha verté gaunama Vbaz1>6400 Lt, tai MP apskai¢iuojama taip:

MP = -Zmigko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-1600)/Vbaz1),

Cia Zmisko — sklypo plotas misky tkio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose - migko
sklypo dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip ,,misko plotas*.

Pataisos taikymas apskai¢iuojant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.5. Zemés naSumo balo pataisa NBP

Taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad naSumo balo pataisa (NBP) netaikoma miestuose ar
miesteliuose esantiems Zemés sklypams, kuriy pardavimo kainos néra pagristos i§ zemeés iikio veiklos
gaunama nauda. Alytaus miesto sav. zemés tkio paskirties zemés pardavimo kainos atitinka Taisykliy
nurodyto punkto nuostata, todé¢l tokios zemeés vertinimui Sioje savivaldybéje naSumo balo pataisa néra
taikoma.

3.4.7.6. bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgy

Pagal Taisykles zemés naudojimo biidy - gyvenamuyju teritorijy, visuomeniniy teritoriju,
bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry Zeldyny teritoriju zemés sklypai atliekant masini vertinima
sugrupuojami | gyvenamuyjy teritoriju Zemeés grupg. Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro
pardavimo kainas nustatyta, kad Zemés naudojimo biuido - bendro naudojimo teritorijos zemés sklypai,
lyginant su zemés sklypu naudojimo bado - gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje
parduodami mazesnémis kainomis. Nurodytos aplinkybés ivertinimui Taisyklése numatytas bendro
naudojimo teritorijos koeficientas Kgn, Koeficientas Kgy nustatomas pagal $ia formulg:

Key = BN1/VRV1, kur:

BN1 — Zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos, 1
aro kainos;

VRV1 — Zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — gyvenamosios teritorijos, 1
aro viduting rinkos verté, apskai¢iuota pagal modelio formuleg.
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Esant nepakankamam Zemés rinkos duomeny kiekiui koeficientas Kgy nustatomas Zemés
sklypy ekspertiniu vertinimu.

Vertintojas, siekdamas atsizvelgti { bendro naudojimo teritorijuy zemeés kainy skirtumus nuo
gyvenamuyjy teritoriju Zemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficienta Kpgy, panaudotus rinkos
duomenis ir koeficiento apskai¢iavimus pateikia toliau lenteléje.

7 lentelé. Koeficiento Kgy apskai¢iavimas

Savivaldybé | Zonos | Sandorio Dokumento Sklypu Paskirtis |1 aro kaina |1 aro VRV | BN1/
Nr. data pavadinimas skaicius Lt (BN1) | Lt(VRV1) | VRV1
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Kauno m.sav. 15.12  2010.01.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 5368 8527 0.63
naud.teritor.)
Palangos m. 30.13  2010.04.01 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 1895 3315 0.57
sav. naud.teritor.)
Palangos m. 30.5 2013.11.19 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 4000 6188 0.65
sav. naud.teritor.)
Palangos m. 30.5 2012.12.20 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 4709 7555 0.62
sav. naud.teritor.)
Palangos m. 30.5 2013.11.19 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 4000 6188 0.65
sav. naud.teritor.)
Palangos m. 30.13  2010.05.10 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 1988 3315 0.6
sav. naud.teritor.)
Utenosr.sav. 54.1.4  2011.06.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 1008 1930 0.52
naud.teritor.)
Zarasyr.sav. 60.1.2  2014.01.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 344 609 0.57

naud.teritor.)

Aritm.vidurkis: 0.60

Zemés naudojimo biido - bendro naudojimo teritorijos, zemés sklypu pardavimo kainy ir ver&iy
santykiai BN1/VRV1 apskai¢iuoti lentelés 9 skiltyje, nustatyta, kad tokie zemés sklypai rinkoje
parduodami nuo 35 iki 48 procenty maZesnémis kainomis lyginant su naudojimo bido —
gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypu nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
vairovés ir sandorio pusiy pozidrio i nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus, subjektyvumu.
Galutine koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant 9 skilties koeficienty aritmetinj vidurki, gauta
reikSme 0,60 pateikta lentelés 9 skilties apatingje eilutéje.

ISvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu apskai¢iuojant zemés sklypy naudojimo budo -
bendro naudojimo teritorijos, vert¢, naudojamas Gyvenamuju teritoriju Zemés grupés vertinimo
modelis, pakoreguotas Kgyn koeficientu 0,60. Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemés sklypu
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.7. visuomeninés paskirties teritorijy jvertinimas

Taisyklése nurodoma, kad zemés naudojimo bidy - gyvenamuyjy teritorijy, visuomeniniy
teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry Zeldynu teritoriju Zemeés sklypai atliekant masini
vertinima sugrupuojami | gyvenamyjy teritoriju zemés grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas 1 Zemés
savininky pastabas dé¢l per aukSty gyvenamuyjy teritorijy grupés modeliu nustatomy visuomeninés
paskirties teritoriju Zemés sklypams, kuriems taikomi individualaus panaudojimo ir statybos
apribojimai, vidutiniy rinkos verciy, atliko nurodytos Zemés rinkos papildoma tyrima, panaudotus
rinkos duomenis ir apskai¢iavimus pateikia toliau lenteléje.
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8 lentelé. Visuomeninés paskirties teritoriju zemes kainy skirtumo apskaic¢iavimas

Savivaldybé Zonos | Sandorio Dokumento | Sklypu Paskirtis 1aro kaina|laro VRV | VPT1/
Nr. data pavadinimas (skai¢ius Lt (VPT1) |Lt (VRV1)| VRV1
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Alytaus m. sav. 1.2 2012.10.30 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 2802 4209 0.67
sutartis pask.teritor.)

Alytaus r. sav. 2.7 2013.06.10 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 150 250 0.6
sutartis pask.teritor.)

Jonavos r. sav. 10.7 2012.10.26 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 300 535 0.56
sutartis pask.teritor.)

Kelmés r. sav. 18.13 2013.07.22 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 40 70 0.57
sutartis pask.teritor.)

Klaipédos m. sav.  20.2 2014.01.14 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 17368 31754 0.55
sutartis pask.teritor.)

Klaipédos m. sav.  20.2 2013.08.23 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 19993 30679 0.65
sutartis pask.teritor.)

Klaipédos r. sav.  21.1 2012.10.01 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 1836 2877 0.64
sutartis pask.teritor.)

Klaipédos r. sav.  21.22 2013.11.21 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 192 310 0.62
sutartis pask.teritor.)

Klaipédos r. sav.  21.22 2012.04.05 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 207 338 0.61
sutartis pask.teritor.)

Kretingos r. sav. 22.1 2012.03.08 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 681 1047 0.65
sutartis pask.teritor.)

Kédainiy r. sav. 19.16 2013.04.30 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 129 226 0.57
sutartis pask.teritor.)

Rokiskio r. sav. 40.23 2012.08.24 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 37 61 0.6
sutartis pask.teritor.)

Palangos m. sav 30.1 2013.10.23 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 27333 42051 0,65
sutartis pask.teritor.)

Skuodo r. sav. 41.1.1. 2013.05.23 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 944 1540 0.61
sutartis pask.teritor.)

Siauliy r. sav. 45.1.2 2012.05.25 Pirk.- pard. 1 Kita (visuom. 867 1555 0.56
sutartis pask.teritor.)

Avritm.vidurkis: 0.60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés naudojimo biido — visuomenings paskirties teritorijos,
zemés sklypai lyginant su zemés sklypy naudojimo budo - gyvenamosios teritorijos zemés sklypais,
rinkoje parduodami nuo 33 iki 45 procenty maZesnémis kainomis, kainy skirtumy apskaic¢iavimai
pagal formul¢ VPT1/VRV1, pateikti lentelés 9 skiltyje. Formulés trumpiniai:

VPT1 — zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, 1 aro kainos;

VRV1 - zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bidas — gyvenamosios teritorijos, 1 aro
vidutiné rinkos verté, apskaiciuota pagal modelio formulg.

Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos ivairoveés ir sandorio pusiy poziiirio | nekilnojamojo
turto privalumus ir trikumus, subjektyvumu. Galutiné skirtumy reik§mé nustatyta apskaic¢iuojant 9
skilties koeficienty aritmetini vidurki, gauta reikSme 0,60 pateikta lentelés 9 skilties apatinéje eilutéje.

ISvada. Apskaiciuojant Zemés sklypy naudojimo biido - visuomeninés paskirties teritorijos,
verte, naudojamas Gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas visuomeninés paskirties teritorijos zemés vertés skirtumas 0,60 nuo gyvenamosios
teritorijos zemés sklypu vertés, yra analogiskas bendro naudojimo teritorijos Zemés vertés skirtumui
0,60, nustatytam 3.4.7.6. poskyryje, todé¢l vertinimo modelyje Sie abu zemés naudojimo biidai Zzymimi
vienu simboliu Kpgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60 kai turi bent viena i§ nurodyty naudojimo
budy, taip pat ir jeigu Zemeés sklypui biity iregistruoti abu anks¢iau nurodyti naudojimo budai.
Pastaruoju atveju Sis koeficientas naudojamas kaip vienetinis, t.y. netaikoma Siy koeficienty sandauga
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vienam budui, ir atskirai kitam btidui. Koeficiento taikymas apskaiciuojant Zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.8. atskiry Zeldyny teritorijy jvertinimas

Taisyklése nurodoma, kad Zemés naudojimo budy - gyvenamuyjy teritorijy, visuomeniniy
teritorijy, bendrojo naudojimo teritoriju, atskiry zeldyny teritoriju Zemés sklypai atlieckant masini
vertinimg sugrupuojami | gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupg, ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas,
atsizvelgdamas | Zemés savininky pastabas dél per auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy atskiry
zeldyny teritoriju zemés sklypams, skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kultiirinés ir
memorialinés bei apsauginés ir ekologinés paskirties zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi zeldiniy
iSsaugojimo reikalavimai ir statybos apribojimai, vidutiniy rinkos verc¢iy, atliko nurodytos Zemés
rinkos papildoma tyrima. Tokios zemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo
kainos dé¢l vietos, zemés panaudojimo galimybiy ivairovés Zenkliai skiriasi, todél kainy skirtumo
nustatymas statistiniu, taip ir porinio lyginimo budu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra
neimanomas. Siekiant objektyvaus ijvertinimo, atskiry zeldyny teritoriju Zemés sklypy vertés analizé
atlikta atestuoty ir vertinimo prakting patirt turinéiy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu,
nustatyta, kad tokios zemés verté galéty biiti apie 40 procenty mazesné lyginant su gyvenamyjy
teritorijy Zemés grupés vertinimo modeliu nustatoma gyvenamujy teritoriju zemés verte. Vertintojas,
atsizvelgdamas i atskiry zeldyny teritoriju zemés panaudojimo apribojimy panaSumus i bendro
naudojimo teritorijos ir visuomeninés paskirties teritorijos Zemés, kurios vertés skirtumai remiantis
rinkos duomenimis nustatyti ataskaitos 3.4.7.6. ir 3.4.7.7. poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas,
nustatytas ekspertiniu vertinimo biidu 0.6 analogiSkas nurodyty Zemeés naudojimo biidy sklypy vertés
skirtumo koeficientui 0.60, daro iS§vada, kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainy skirtumo
koeficientas 0.60, yra pakankamai pagristas ir naudotinas atskiry zeldyny teritoriju Zemés sklypu
vertinimui gyvenamuyjy teritorijy grupes zemes vertinimo modeliu.

ISvada. Apskaiciuojant Zemés sklypu naudojimo biido - atskiry Zeldyny teritorijos, vertg,
naudojamas gyvenamuyju teritorijy zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 0,60.
Nustatytas koeficientas 0.60 yra analogiskas bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés paskirties
teritorijos zemés sklypams, tod¢l vertinimo modelyje anks¢iau nurodyti trys Zemés naudojimo biidai
Zymimi vienu simboliu Kgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, taip pat ir jeigu zemés sklypui bty
registruoti visi anks¢iau nurodyti naudojimo biidai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas naudojamas
kaip vienetinis, t.y. netaikoma Siy koeficienty sandauga vienam, antram, ir tre¢iam biidams atskirai.
Koeficiento taikymas, apskai€iuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.9. kitos paskirties Zemés rekreacinés teritorijos koeficientas K yia

Taisyklése nurodoma, kad kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra
komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant masini vertinima,
sugrupuojami i komercinés zemés grupg. Atskirais atvejais naudojimo biido — rekreacinés teritorijos,
Zzemeés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis uZstatymo salygomis, privalomais architektiiros,
statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai tokiems sklypams numatomi pravaziavimo,
praé¢jimo servitutai, vieSas patekimas. Dél anks¢iau nurodyty aplinkybiu zemés sklypai naudojimo
blido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei komercinés paskirties objekty
teritorijos, todeél ju verté yra mazesné.

Kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K ki taikomas apskaiciuojant vidutines
rinkos vertes zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos.
Koeficientas K; jta nustatomas pagal Sia formulg:

Kr kia = Rekrl/VRV1, kur:

Rekrl — zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos, 1 aro
kainy lygis;
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VRV1 — 1 aro vidutiné rinkos verté, apskaiiuota pagal komercinés zemés grupés modelio
formule.

Koeficiento reikSmé nustatoma i§ zemés sklypy rinkos duomenuy, o triikkstant rinkos duomeny —
zemés sklypu ekspertiniu vertinimu.

Atlikus zemés rinkos analizg, nustatytas rekreacinio naudojimo zemés sklypy vert¢ mazinantis
koeficientas, rinkos duomenys ir skaiciavimai pateikti toliau lenteléje.

9 lentelé. Koeficiento K kita apskai¢iavimas

illrll Savivaldybé Rekrl (1 aro Lt) VRV1 (1 aro Lt) Koeficientas
1 2 3 4 5
1 Klaipédos r. sav. 671 1943 0.35
2 Klaipédos r. sav. 790 1943 0.41
3 Moléty r. sav. 1355 2000 0.68
4 Moléty r. sav. 1374 2000 0.69
5 Moléty r. sav. 2063 2766 0.75
6 Moléty r. sav. 2100 2766 0.76
7 Svenéioniy r. sav. 1188 1620 0.73
8 | Svengioniy r. sav. 831 1451 0.57
9 Ignalinos r. sav. 229 338 0.68
10 | Kretingos r. sav. 1115 1389 0.80
Avritmetinis 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 — sklypu 1 aro VRV, apskaiciuotos
pagal komercinés zemes grupés modelio formulg. Kainy priklausomybés koeficientai apskai€iuoti 3
skilties kainas dalinant i§ 4 skilties kainy, skaiiavimy rezultatai pateikti lentelés 5 skiltyje. Gauty
koeficienty reik§més kinta 0,35 — 0,76 intervale, ju aritmetinis vidurkis — 0.64, 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 - rekreacinés teritorijos, taikomas verte¢ mazinantis koeficientas K gz — 0,68.
Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.10. bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas i§ svarbiy zemeés vertingumo veiksniy yra
planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos Zzemeés esamas ir perspektyvinis panaudojimas.
Zemés panaudojimo galimybes nustato savivaldybiy teritoriju bendrieji planai. Bendrasis planas —
teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant { teritorijy planavimo lygmenis
ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir teritorijos naudojimo
bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas (Zin., 1995, Nr. 107-
2391; 2013, Nr. 76-3824)). Bendraji plana sudaro rastu ir grafiskai iSreikSty teritorijy planavimo
sprendiniy rezultaty visuma. Sprendiniai pagal vyraujan¢ius poZymius nurodo teritorijos funkcines
zonas ir nustato tose zonose galimas Zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo intensyvumo ir
aukstingumo reglamentus. Bendrojo plano sprendiniai ypac¢ svarbiis priemies¢iy zemés iikio paskirties
zemei, kadangi paskirtis riboja jos efektyviausia, paklausiausia panaudojima gyvenamiesiems,
komerciniams, pramoniniams statiniams uzstatyti. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai
numato zemeés ukio paskirties keitima — panaudojima kitai paskir¢iai, zemés sklypu paklausa ir
vertingumas iSauga.
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Taisyklés nurodo, kad bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp taikomas apskaiciuojant
vidutines rinkos vertes zemés tikio paskirties zemés sklypams, iSsidésCiusiems teritorijose, kuriose
bendro plano sprendiniai numato zemés tkio paskirties Zzemés sklypy paskirties keitimo galimybg |
kita paskirtj. Koeficientas Kgp nustatomas pagal Sia formule:

Kgp = BP1/VRV1, Kkur:

BP1 — teritorijose, kuriose bendro plano sprendiniai numato Zemés iikio paskirties zemes
sklypu paskirties keitimo galimybe, zemés sklypu 1 ha kainy lygis;

VRV1 — Zzemés ukio paskirties zemes sklypy 1 ha vidutiné rinkos verté teritorijose, kuriose
bendro plano sprendiniai nenumato zemes tikio paskirties Zzemés sklypu paskirties keitimo galimybés.

Esant nepakankamam zemés rinkos duomenuy kiekiui koeficientas Kgp nustatomas zemés
sklypu ekspertiniu vertinimu.

Vertintojas, siekdamas tikslesniy nekilnojamojo turto Masinio zemés vertinimo rezultaty,
panaudojo Alytaus miesto savivaldybés bendrojo plano, patvirtinto Alytaus miesto savivaldybés tarybos
2004-11-26 sprendimu Nr. T-223, sprendinius skaitmeniniame shape (sluoksnio) formate teritorijos
zonavimui jos vertingumo pozitiriu. Sudarytos zonos ir nustatyti vietos reikSmingumo rodikliai pilnai
ivertina bendrojo plano sprendiniy itaka Zemes vertingumui, todél nurodyti sprendiniai atskiru veiksniu
zemés masiniame vertinime néra panaudoti, bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp netaikomas.

3.4.7.11. daugiabuciy gyvenamyjy pastaty koeficientas K4

Zemeés rinkoje, ypatingai didZziuosiuose miestuose, zemés sklypai, kuriy paskirtis ,Kita®,
naudojimo biidas ,,.Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos®, parduodami daug
didesnémis kainomis negu paskirties ,,Kita“, naudojimo biuido ,,Vienbuciy ir dvibuiy gyvenamuyjy
pastaty teritorijos®. Taisyklés nurodo, kad anksCiau paminétos aplinkybeés jvertinimui gyvenamujy
teritoriju grupés zemeés sklypu vertinimo modeliu naudojamas daugiabuciu gyvenamyjy pastaty
koeficientas Ky. Koeficientas Ky nustatomas pagal $ia formule:

Kq¢ = DG1/VRV1, Kkur:

DG1 — daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos Zemés sklypy 1 aro kainy
lygis;

VRV1 — Zemés sklypu, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuéiy
gyvenamuyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté.

Esant nepakankamam zemés rinkos duomeny kiekiui koeficientas Ky nustatomas zemés sklypu
ekspertiniu vertinimu.

Alytaus m. sav. teritorijoje Zemés sklypuy, kuriy naudojimo bidas ,,Daugiabuciy gyvenamuyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos* pardavimo sandoriy iki 2014 m. rugpjucio 1 d. néra (yra per mazai)
uzregistruota, todél K, priimtas 1,1 (vienas kablelis vienas) vadovaujantis Panevézio miesto
savivaldybés 32.8 ver¢iy zonoje (zonose) uzfiksuotais zemés sklypy pardavimo sandoriais. Koeficiento
taikymas, apskaiciuojant zemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas. Koeficienty Kq, apskaic¢iavimas pateiktas toliau lentel¢je.

10 lentelé. Koeficienty Ky, apskai¢iavimas

Verciy zonos Nr. DG1 (1 aro Lt) VRV1 (1 aro Lt) Kq
32.8 7231 6 600 1.1

3.4.7.12. pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés koeficientas K,

Atliekant Zemés tikio paskirties zemés sandoriy analiz¢ nustatyta, kad zemés sklypy, kuriuose
yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant su 1 ha
pardavimo kaina zemés sklypu, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos kainoje,
ivertina pelkes, pazeista ir nenaudojama Zemg kaip riboto panaudojimo sklypo dalj, ir d¢l to kaina yra
sumazinama. Tokiy Zemés sklypu kainy analizé pateikta toliau lenteléje, koeficientas K, jvertinantis
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.zemes tkio paskirties zemés sklypu naudmenas - pelke, pazeista ir nenaudojama Zemé, nustatytas
pagal Sia formule:

Kn = Nenaud1/VRV1, kur:

Nenaudl — Zemés tkio paskirties sklypu su naudmenomis pelké, paZeista ir nenaudojama
zemg, 1 aro kainos;

VRV1 — zemés tikio paskirties zemés sklypu, kuriuose néra pelkés, pazeistos ir nenaudojamos
zemes, 1 aro vidutiné rinkos verté.

11 lentelé. Koeficiento k;, apskai¢iavimas

Ri Bazinio ploto duomenys (be pelkés, Pelkés, pazeista ir
inkos duomenys .. . AN A
pazeistos ir nenaudoj. Zemés ploto) nenaudoj. zemé
Sandorio Sklypo |Pelkiy, p.aiveist(.)s ir Plotas, ha Yidutiné ' Yidutiné ' Kaina Lt 1 ha kaina
kaina Lt plotas, |nenaudoj. Zemés (2-3) rinkos verté |rinkos verté 1 (1-5) Lt
ha plotas, ha Lt ha Lt (5/4) (7/3)
1 2 3 4 5 6 7 8
8100 9 1,25 7,75 7758 1001 342 274
100 0,45 0,45 0 0 0 100 222
300 1,17 1,17 0 0 0 300 256
2500 4,84 2,49 2,35 2179 927 321 129
3030 3.98 1.7 2.28 2750 1206 280 165
Vidurkis: 1045 209

Lentelés pirmose 3-jose skiltyse pateiktos zemés sklypu sandoriy kainos ir plotai (ha) viso
sklypo, sklypo dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 4-oje skiltyje — bazinis
zemes sklypo plotas, kuri sudaro ariamos, sody, pievu ir ganyklu, keliy, uzstatytos, vandeny, medziy ir
kriimy Zeldiniy Zemes plotai, ir suprantama i $iuos plotus nejeina misSky plotai, taip pat pelkiy, pazeistos
ir nenaudojamos zemés plotai, 5-toje skiltyje — bazinio Zemés sklypo ploto vidutinés rinkos vertés,
apskaiCiuotos zemés vertinimo modelio pagalba, 6-0je — Zemés sklypo bazinio ploto 1 ha verté. 7-0je
skiltyje pateikta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemeés kainos, apskaiciuotos i§ sandoriy kainos (1
skiltis) atémus bazinio zemés sklypo ploto viduting rinkos verte (5 skiltis), 8-0je — 1 ha pelkiu, paZeistos
ir nenaudojamos Zemés 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zZemés vertés priklausomybé nuo bazinio zemés sklypo ploto
vertés nustatyta pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés 1 ha kainy vidurkj (8 skilties apacioje, 209 1t)
dalinant i§ Zemés sklypuy baziniy ploty verc¢iy 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje, 1045 1t). Tokiu biidu
gautas pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés vertinimo koeficientas yra 209 / 1045 = 0,20.

ISvada: pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vert¢ sudaro 20 procenty Zemés iikio paskirties
bazinio zemés sklypo ploto vertés.

Kadangi Zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir paZeista zeme pardavimy uzfiksuota néra
daug, o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta
priklausomybé¢ 0,2 arba Siam dydziui artimi tokiy Zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio Zemés
sklypo vertés koeficientai, todél 0,2 dydzio koeficientas Kn taikomas visos Salies zemés wkio
paskirties zemés sklypu pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés vertinimui. Koeficiento taikymas,
apskaiCiuojant Zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.13. Zemés sklypo uzstatymo koeficientas K,

Taisyklés nurodo, kad Zemés sklypo uZzstatymo koeficientas K, taikomas zemés sklypams,
uzstatytiems pastatais. Koeficientas K, nustatomas pagal §ia formule: K, = Uzst1/VRV1, kur:

Uzstl — zemés sklypu, uzstatyty statiniais, 1 a kainy vidurkis vertinamose zemés ver¢iy zonose;

VRV1 - Zemés sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 ha vidutiné rinkos verté vertinamose Zemeés
veréiy zonose.
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Koeficiento K, reik§mé nustatoma i$§ zemés sklypy ir pastaty rinkos duomenu, o triikkstant rinkos
duomeny — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsizvelgdamas i turto savininky pastabas d¢l statiniais uzstatyty zemés
sklypuy vertés sumazinimo, atliko papildoma neuzstatyty Zzemés sklypu, uzstatyty statiniais Zemés
sklypy, ir namy valdy (zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analiz¢. Turimi rinkos duomenys
dél nekilnojamojo turto verte suponuojanciu turto charakteristikuy (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) ivairovés neleidzia daryti vienareikSmiSkos iSvados dél zemés vertés ir
statinio vertés pasikeitimo dél sklypo uzstatymo. Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas, Turto ir
verslo vertinimo metodika ir Taisyklés nepateikia metodiniy rekomendaciju kaip bitina jvertinti
uzstatymo aplinkybg, tod¢l buvo atlikta nekilnojamojo turto atestuoty vertintojuy, turinciuy prakting
turto vertinimo patirti, apklausa. Apklausos metu nustatyta, kad vertinant uzstatytus zemés sklypus
tikslinga atsizvelgti i $iu zemés grupiy - gyvenamuyjuy teritorijy, komercinés, pramonés ir sandéliavimo,
mégeju sody, uzstatymo fakta. Uzstatymo atveju Zemés sklypo verté¢ galéty biti mazesné apie 5
procentus, o miestuose savivaldybése dél auksSto uzstatymo intensyvumo, zemés sklypo ploto ir
uzstatymo ploto optimalaus santykio — galéty biiti mazesné apie 10 procenty, lyginant su neuZstatytais
zemés sklypais. Vadovaujantis anksciau nurodytomis aplinkybémis ir apklausos budu gautais
rezultatais, priimama, kad zemés sklypams zemés grupiy - gyvenamuyjy teritorijy, komercinés,
pramongs ir sandéliavimo, meégéju sody, kuriy Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas
,UZstatyta teritorija”, apskaiCiuojant viduting rinkos verte taikomas verte mazinantis uzstatymo
koeficientas K 0.95, o sklypams miesty savivaldybiy teritorijose — K, 0.90.

3.4.7.14. susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink

Zemés sklypai paskirties — kita, naudojimo biidy - pramonés ir sandéliavimo objekty;
susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty; susisiekimo ir inzineriniy tinkly
koridoriy teritorijos, pagal Taisykles yra vertinami pramonés ir sandéliavimo zemés naudotojy grupés
vertinimo modeliu. Nurodytos Zemés grupés sklypai naudojimo biido - susisiekimo ir inZineriniy
tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms, inzineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél
uzstatymo apribojimuy, neuztikrintos kapitalo grazos per tokiy sklypuy, taip pat ir statiniy juose, nuoma,
yra maziau paklauslis ir mazesnés vertés lyginant juos su pramonés ir sandéliavimo objekty
teritorijoms priskirtais Zemeés sklypais, kuriy sandoriais remiantis yra sudarytas vertinimo modelis.
Atlikus papildoma Zemés naudojimo budo - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy, sklypu vertés
analizg atestuoty ir vertinimo prakting patirti turin€iy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos budu,
nustatyta, kad tokios Zemés verté¢ galéty biiti mazesné apie 40 procenty lyginant su pramonés ir
sandéliavimo objekty Zemes sklypais.

Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo btudo zemés rinkos analizé. Tokios zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, zemeés panaudojimo galimybiy
tvairoves Zenkliai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami Zemés sklypu pardavimai uzfiksuoti Kauno,
Telsiy ir Kédainiy rajony savivaldybése, sklypy kadastro duomenys ir pardavimo kainos pateikiami
toliau lentelg¢je.

12 lentelé. Zemés sklypu naudojimo biido - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos;
rinkos kainy skirtumy apskaiciavimas

San- | [sigy- 1 aro
Savival- .. . Sandorio | Dokumento | Obj.sk. Paskirtis, Zonos | dorio | tas .
dybe Gyvenviete Gatve data avadinimas |sutartyje|naudojimo badas| Nr. | suma | plotas VLT
yl p Yl )| p Lt
Lt ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Kaunor. |Garliava |S. 2013/04/ |Zemés skl. 1 Kita, (Susis., inz.|16.7 |12700| 0.0901| 1410
sav. Lozorai¢io g.|04 pirkimo - tinkly kor. ter.),
pardavimo (Infrastruktiiros
sutartis teritor)
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Kaunor. |Garliava |S. 2013/05/ |Zemés skl. 1 |Kita 16.7 |24000| 0.1034| 2321
sav. Lozorai¢io g.|30 pirkimo - (pramoniniams

pardavimo statiniams)

sutartis

Koeficientasl: 0,61

Teldiyr. |Vieksnaliai [Bazny¢ios g. [2010/05/ |Zemés skl. 1 Kita 51.15 | 1610| 0.0894 180
sav. 25 pirkimo - (infrastrukttiros

pardavimo teritor)

sutartis
Telsiyr. |Medsodis 2014/02/ |Zemés skl. 1 |Kita 51.15 | 1526/ 0.0478 319
sav. 14 pirkimo - (pramoniniams

pardavimo statiniams)

sutartis

Koeficientas2: 0,56

Keédainiy |Akademija |Jaunimo g.  [2013/12/ |Zemés skl. 1 |Kita 19.2 8045| 0.4247 189
r. sav. 27 pirkimo - (infrastrukttiros

pardavimo teritor)

sutartis
Kédainiy |Akademija |Dvaro g. 2013/06/ |Zemés skl. 1 |Kita 19.2 | 12500| 0.4766 262
r.sav. 27 pirkimo - (pramoniniams

pardavimo statiniams)

sutartis

Koeficientas3: 0,72

Aritmetinis vidurkis = (0.61, 0.56, 0.72)/3: 0,63

Lenteléje pateikta skirtingy naudojimo budy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami sklypai
parduoti be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo, panasiis pagal ju vieta — ver¢iy zona,
paskirti, kitas charakteristikas, skirtingi pagal viena charakteristika - naudojimo biida. Panaudoty
analizéje Zemés naudojimo biido ,,Kita (infrastruktiiros teritor)®, sklypuy iregistravimas Nekilnojamojo
turto registre atliktas vadovaujantis senu zemés naudojimo biudy ir naudojimo pobiidziuy
klasifikatoriumi. Realiai tokie sklypai naudojami susisiekimo komunikacijoms, inZineriniams
tinklams, todél tokiy sklypu sandoriy panaudojimas vertés skirtumo koeficiento Ktink nustaymui yra
pagristas.

Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formulg:

Ki, 2 3 = Kita (Infrastruktiiros teritor), (Susis., inZ. tinkly kor. ter.) /Kita (pramoniniams
statiniams). kur:

Kita (Susis., inz. tinkly kor. ter.), (Infrastruktiiros teritor) — dominuojancio zemés naudojimo
biuido - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos, zemés 1 aro kainos;

Kita (pramoniniams statiniams) — pramonés ir sandéliavimo objekty zemés 1 aro kainos.

Kainy santykiniai skirtumai - Koeficientasl, Koeficientas2, Koeficientas3 verciy zonose
apskaiciuoti lentelés 11 skiltyje, yra 0.61, 0.56, 0.72. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
tvairovés ir sandorio pusiy poziiirio 1 nekilnojamojo turto privalumus ir trilkumus, subjektyvumu.
Galutine koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant lentelés 11 skilties koeficienty aritmeting
vidurki, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelés apatinéje eilutéje.

Alytaus m. sav. teritorijos Zemés naudojimo biido - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy
teritorijos, vertés skirtumo koeficiento nustatymas dél rinkos duomenuy trikumo yra apsunkintas.
Atsizvelgiant | tai, kad tokiy Zemés sklypu panaudojimas, uZstatymo ribojimai Alytaus m. sav.
teritorijoje yra analogiski kaip atlikty rinkos tyrimy teritorijose, ir kad taikant koeficienta Zemés verté
sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos koeficiento taikymo, darytina iSvada, kad
nustatytas koeficientas 0,63 pagristai taikytinas ir Alytaus m. sav. Zemés sklypy vertinimui.

ISvada. Alytaus m. sav. teritorijos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés, apibréztos Masinio
zemés vertinimo taisykliy 15.5. papunktyje, sklypu, naudojimo biido - susisiekimo ir inzineriniy tinkly
koridoriy teritorijos Zemé, vertinimui, modelyje taikomas verte¢ mazinantis koeficientas Ktink 0,63.
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Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemeés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.15. elektros oro linijy apsaugos juosty Zemés vertés pataisa

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992-05-12 nutarimu Nr. 343 patvirtinty Specialiyju zemés ir
misko naudojimo salygy (toliau — Salygos) (Zin., 1996, Nr. 2-43; 2010, Nr. 98-5089; 2012, Nr. 64-
3239) VI skyriuje ,,Elektros linijy apsaugos zonos* 18 punkte yra apibrézta elektros oro linijos apsaugos
zona taip: elektros oro linijos apsaugos zona — Zemés juosta ir oro erdvé tarp dvieju vertikaliy
plokStumy, lygiagreciy elektros linijos aSiai, matuojant horizontaly atstuma nuo krastiniy jos laidy.
Elektros oro linijos apsaugos zonos plotis nustatomas atsizvelgiant i linijos jtampa. Salygu 18 punkte
nustatyta 110 kV linijai - zemés juosta po 20 metry, 330 ir 400 kV linijai - Zemés juosta po 30 metry.
Salygu 20 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje be elektros tinkly imonés rastisko
leidimo draudziama:

- statyti, kapitaliSkai remontuoti, rekonstruoti arba griauti pastatus, statinius ir inzinerinius
tinklus;

- vykdyti kalnakasybos, krovimo, Zemés kasybos bei lyginimo, sprogdinimo, melioravimo ir
laistymo darbus;

- sodinti arba kirsti medzius ir krimus;

- vaziuoti masinoms ar kitiems mechanizmams, kuriy aukstis su kroviniu arba be jo yra daugiau
kaip 4,5 metro nuo kelio pavirSiaus (elektros oro linijos apsaugos zonoje);

- rengti gyvuliy laikymo aiksteles, tverti viely uztvaras ir metalines tvoras.

Salygu 21 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje draudZiama:

- frengti zaidimy aiksteles, stadionus, turgavietes, visuomeninio transporto stoteles, visy rasiy
masiny ir mechanizmy aikSteles, organizuoti renginius, i kuriuos susirenka daug zmoniy;

- sandé¢liuoti paSarus, Siaudus, trasas, durpes, malkas ir kitas medziagas;

- irengti degalines, kuro ir tepaly sandélius;

- irengti savartynus, terSti grunta ir atmosfera, kiirenti lauZus;

- uzgriozdinti kelius prie elektros tinkly objekty;

- leisti aitvarus ir kitokius skraidanciuosius itaisus, taip pat kitaip paZzeisti elektros oro linijos
izoliacija;

- sustoti visokiam transportui, i§skyrus gelezinkelio (330 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro
linijy apsaugos zonose).

Salyguy 22 punkte elektros tinkly imoniy darbuotojams suteikiama teis¢ elektros oro linijos
apsaugos zonoje laisvai vaikscioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus - vazinéti ir kasti
zeme, isp€jus apie tai zemes savininkus ar naudotojus. Kirsti medzius, esancius uz proskynos, leidziama
tik suderinus tai su miSko valdytoju ar savininku ir nustatytaja tvarka {forminus medziy kirtimo
dokumentus. Visais atvejais Zemés ir miSko savininkams ir naudotojams turi biiti atlyginti padaryti
nuostoliai. Vykdant bet kokia kita tking veikla elektros tinkly apsaugos zonose biitina laikytis
Energetikos ministerijos patvirtinty Elektros tinkly apsaugos taisykliy.

Registry centras, reaguodamas i zemés savininky pastabas dél zemés sklypuy vertés
sumazinimo elektros oro linijy apsaugos zonose, ir atsizvelgdamas 1 Salygy 20, 21 ir 22 punktuose
numatytus Zemeés naudojimo draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemoniy pagalba nustaté
110 kV linijy Zemés apsaugos juostas po 20 metry, 330 ir 400 kV liniju Zemés apsaugos juostas po 30
metry zemés kadastro zemélapyje, kiekvienam zemés sklypui apskai¢iavo ju uzimamus plotus.
Atlikus pardavimo kainu analiz¢ zemés sklypuy, patenkanciu i naudojimo draudimo zonas, ir be
naudojimo draudimy, nustaté gyvenamuyjy teritorijy Zemés elektros oro linijos apsaugos zonos zemeés
vertés pataisos koeficienta. Zemés sklypu kadastro duomenys, juy pardavimo kainos, kainy skirtumy ir
vertés pataisos koeficiento apskaiciavimai pateikti toliau lentel¢je.
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13 lentelé. Koeficiento Kelektr.lin apskai¢iavimas

Elektros
linijos Sando-
SI;\IIypo ZOnos | p riestas | Dalis | SKIYPO apsatjjgos PRI S0 | Paskirtis sandoris| L&
r. Nr. plotas ha ty sk. |pu sk. kaina Lt
zonos plotas suma Lt
ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 57.54 | Vilnius | 1 | 0.0684 0.0116 0 1 |173000 | Kita (gyv.teritor.) | Pirkimas| 25292
2 57.54 | Vilnius | 1 | 0.0677 - 0 1 |260000 | Kita (gyv.teritor.) [Pirkimas| 38405
3 5754 | Vilnius | 1 | 0.0653 - 0 1 252500 | Kita (gyv.teritor.) |Pirkimas| 38668
Apsaugos zonos ploto vertes koeficiento apskaic¢iavimas:
2 ir 3 sklypo 1 a kainy vidurkis Lt (sklypai be naudojimo apribojimuy): 38536
1 sklypo 1 a kaina Lt (sklypas su naudojimo apribojimu 1,16 a plotui): 25292
2, 3 sklypy ir 1 sklypo kainy skirtumas (38536 Lt — 25292 Lt): 13244
1-mo sklypo apsaugos zonos plotas a: 1.16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Lt (13244 Lt/1,16 a): 11417
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr.lin. (11417 Lt/38536 Lt): 0.30

ISvada: Gyvenamuyjy teritorijy Zemeés grupés modeliu vertinant Zemeés sklypus Zemés sklypo
plotui, patenkanciam 1{ elektros liniju apsaugos juosta, nustatytas verte patikslinantis koeficientas
Kelektr.lin. - 0,3.

Zemés tkio, mégejisky sody, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, ir tvenkiniy
zuvininkystés tkiy zemeés grupiy sklypams dél sklypy su elektros linijy apsaugos juostomis rinkos
duomeny trikumo arba dél uzfiksuoty pardavimo kainy prieStaringumo apskaiciuoti Kelektr.lin. néra
galimybés. Atsizvelgiant | Sia aplinkybg Kelekir.lin. nustatytas atlikus atestuoty ir prakting turto
vertinimo patirtj turiniy nekilnojamojo turto vertintoju apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus
argumentus ir nuomones, ekspertiskai nustatyti tokie Kelektr.lin. koeficientai:

- zemes ukio sklypu grupei — 0,7,

- mégéjisky sody zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramongs ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiiavimo modelio struktiiroje Kelektr.lin.
naudojamas taip:

VRV = VRV x (1- 2K 1 elektr.lin)):
ZBpl

Cia VRV — zemés sklypo vidutiné rinkos verté Lt;

VRV1 — Zemes sklypo verté pagal modeli, neatsizvelgus i elektros liniju apsaugos zonos
apribojimus;

ZBpl — zemés sklypo plotas, Zzemés tikio grupés — ha, kity grupiy — arais;

Zelektr.lin — Zemés sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro linijos
apsaugos zonos zemes naudojimo apribojimas;

Kelektr.lin — elektros linijos apsaugos zonos koeficientas.

Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.7.16. sodininky bendrijy bendro naudojimo Zemés sklypu koeficientas Kgy

Taisyklése nurodoma, kad zemés naudojimo biidy — mégeju sodo Zemés sklypai, ir sodininky
bendriju bendrojo naudojimo zemés sklypai, vertinami vienu mégéju sodo zemés sklypu grupés
modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas | zemés savininky pastabas dél per auksty nurodytos grupés
modeliu nustatomy sodininky bendrijyu bendrojo naudojimo zemés sklypams, skirtiems sodininky
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bendrijoms priklausantiems bendrojo naudojimo statiniams ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip
pat rekreacijai ir kitoms bendroms reikméms, vidutiniy rinkos verciy, atliko Zemés rinkos papildoma
tyrima. Nustatyta, kad sodininky bendriju bendrojo naudojimo zemés pardavimo sandoriy Salyje
sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, zemés panaudojimo galimybiy jvairovés zenkliai
skiriasi, todel kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip ir porinio lyginimo biidu, naudojant tik tokios
zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zZemés
sklypu ivertinimo, tokiy sklypy vertés analiz¢ atlikta atestuoty ir vertinimo prakting patirti turin¢iy turto
vertintojy ir turto eksperty apklausos btidu. Apibendrinant juy iSsakytus argumentus ir nuomones
nustatyta, kad tokios zemés verté galéty biti apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo Zemés
sklypu grupés vertinimo modeliu nustatoma mégéju sodo Zemés sklypy verte. Tokiu bidu nurodytam
zemés naudojimo biido Zemés vertinimui taikomas koeficientas Kgy 0,7.

ISvada. Apskaiciuojant Zemés sklypu naudojimo biido - sodininky bendriju bendrojo naudojimo
zemés sklypai, verte, naudojamas mégéjy sodo zemeés sklypy grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu Kgn 0,7. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes
vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.4.8. rinkos modeliavimas

Zemés rinkos modeliavimas apibréziamas kaip procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto
rinkos analize nustatoma Zemés vertés ir rinkos veiksniy priklausomybé, kuri taikoma nejvertintos
Zemeés grupés zemés vidutinés rinkos vertés parametrams nustatyti.

Paprastai nustatoma priklausomyb¢ tarp zemés sklypy vertés ir nuomos kainy, ar tarp skirtingy
paskirciy sklypu verciu (kainy), tarp skirtingy ver¢iy zony zemes sklypy kainy, priklausomybé verciy
(kainy) nuo atstumo iki traukos centry. Nustatytos priklausomybés (santykinés reik§mes) naudojamos
neaktyvios rinkos ver¢iu zonos, ar paskirties Zemés sklypy vertés nustatymui ir jos pagrindimui.
Vertinant Siuo buidu verciy tikslumas ir pagristumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos
teisingumo ir objektyvumo. Analizuojant Alytaus miesto savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos
rinka, nustatyta, kad pasitila néra didelé, o nuomos rasytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse
nurodoma nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos
kainy, todé¢l, vertintoju nuomone, Alytaus miesto savivaldybés teritorijos zemés ivertinimui tokios
kainos nenaudotinos. Dél anks¢iau paminéty aplinkybiy ne aktyvios rinkos veréiy zonose Zemés
{vertinimui panaudotas Zemés verciy tarp skirtingy jos paskirciy priklausomybés, modeliavimo buidas.

Taikant §1 biida modeliuojama, kad verciy (kainy) skirtumas tarp skirtingy Zemés naudojimo
biidy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiskas) | neaktyvios rinkos teritorijy tarp tokiy pat
naudojimo biidy verciy (kainy), skirtuma. Taigi, nustacius bent vienoje (keliose) verciu zonose tokia
priklausomybg, pavyzdziui tarp gyvenamuyjy teritoriju Zemeés sklypuy grupés ir komercinés zemes, ar
pramonés ir sandéliavimo Zzemés grupés, ar zemes ukio paskirties zemés grupés, galima Sia
priklausomybg panaudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny triikksta, ver¢iy nustatymui.
Priklausomybés (koeficienty) nustatymui panaudoti rinkos duomenys ir apskai€iavimai pateikti toliau
lenteléje Koeficientas (priklausomybés santykis) nustatytas pagal Sig formulg:

Koeficientas = VRV1 (K1) /VRV2 (K2), kur:

VRV1 (K1) — Zemés verciy zonoje komercinés paskirties, pramongés ir sandéliavimo, ar Zemés
tikio zemés sklypu, 1 a vidutiné rinkos verté (1 aro kaina);

VRV2 (K2) — zemés verciy zonoje gyvenamuyjy teritorijy paskirties zemés sklypu, 1 a vidutiné
rinkos verté (1 aro kaina).

14 lentelé. Koeficienty nustatymas neaktyvios rinkos verciy zonose

" Zemés tikio paskirties . L . .
Vergiyzonos | = 7 S K1) Gyvenamosios teritorijos Koeficientas
Nr. Lt zemes 1 aro kainos (K2) Lt K=2/3
32.10 529 2523 0.21
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32.9 | 460 | 4087 0.11
Zemeés tkio paskirties Zemés koeficientas veréiy zonoms Nr. 1.1, 1.2,
112 0,21
Zemés tkio paskirties Zemés koeficientas veréiy zonoms Nr. 1.3-1.11 0.11
Veréiy zonos | Pramonés ir sandéliavimo Gyvenamosios teritorijos Koeficientas
Nr. zemés 1 aro kainos zemés 1 aro kainos Lt K=2/3
1.1 6487 10152 0,63
1.12 4454 7338 0,6
14 2221 3760 0,59
Pramonés ir sandéliavimo zemés koeficientas verciy zonoms Nr. 1.2, 1.3, 06
1.4,1.6,1.7-1.10 ’
Veréiy zonos | Komercinés zemés 1 aro Gyvenamosios teritorijos Koeficientas
Nr. kainos zemés 1 aro kainos Lt K=2/3
1.6 8167 6826 1,2
7.1.1. 27010 22316 1,21
Komercinés zemés koeficientasverciy zonoms Nr. 1.7- 1.12 1,2

Nustatytais koeficientais pakoreguoti Zemés vertinimo modeliai pateikti priede ,,Vertinimo
modeliai®.

3.4.9. ekspertinis vertinimas

Zemés sklypy ekspertinis vertinimas apibréziamas kaip Zemés sklypo vertinimas, kai
vadovaujantis nekilnojamojo turto vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai,
rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turincius Zemeées
sklypus.

Robertas J. Gloudemans, vienas i§ knygos Property Appraisal and Assessment Administration,
autoriy, pateikia toki ekspertinio vertinimo apibrézima - tai toks vertinimo metodas, kurio metu
vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius)
remiantis atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize, daznai esant nepakankamam rinkos
duomeny, kiekiui. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai tritksta rinkos duomeny, kad biity
galima taikyti palyginamqji arba pajamy metodq.

Alytaus miesto savivaldybés teritorijos atskirose zonose nekilnojamojo turto pardavimo
sandoriy néra uZzfiksuota, taCiau pagal pagrindinius Zemés vert¢ formuojancius veiksnius yra
homogeniskos, tai yra vienodos (panaSios) pagal atstuma iki traukos centry, keliy tinkla, komunikacijy
irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki, patraukluma, todél apjungtos i vienodos Zemes
vertés zona. Zony apjungimai pateikti toliau lentel¢je.

15 lentelé. Homogenisky verciy zony apjungimai neaktyvios rinkos ver¢iy zonose

Apjungtos Zona (zonos), kurios
Paskirtis homogeniskos veréiy sandoriai panaudoti
Z0onos vertinimui
1 2 3
Gyvenamuyju teritoriju grupeés zemes 1.5,1.9,1.10 1.5
sklypai

Apjungtoms verCiy zonoms vertés koeficientai nustatyti panaudojant ty zonu (lentelés 3
skiltis), kuriose yra uzfiksuoty patikimy sandoriy, pardavimo kainas.
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4. ZEMES VIDUTINIU RINKOS VERCIU APSKAICIAVIMAS

Zemés vidutinés rinkos vertés apskai¢iuojamos vadovaujantis patvirtintais masinio zemeés
vertinimo dokumentais — Alytaus miesto savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaita,
paskelbta Teisés akty registre, svetaingje http://www.e-tar.It, ir valstybés imonés Registry centro
interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24#.  Zemés
vidutiniy rinkos verCiy apskai¢iavimui reikalingi duomenys — Zemés verCiy zonuy zemélapiai,
vertinimo modeliai, pataisy koeficientai yra pateikti $ioje ataskaitoje ir jos dalyse interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24#, bendrojo
plano sprendiniai (jeigu jie yra naudojami verciy apskaiCiavimui kaip atskiras veiksnys) Lietuvos
Respublikos aplinkos ministerijos interneto puslapyje -
http://www.am.It/VI/rubric.php3?rubric_id=1495, duomenys apie zemés sklypa — Nekilnojamojo turto
registre arba aktualiame Nekilnojamojo turto registro israse. Zemés sklypu viduting rinkos verté
apskai¢iuojama kompiuterinés skaiciuoklés pagalba, interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, paieskos lauke - Vidutinés rinkos vertés paieska,
ivedus sklypo unikaly numerj, ir pazyméjus vertinamo turto riisi, ir verciy galiojimo metus.

Nekilnojamojo turto registre neiregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente suprojektuoto
zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiciuojama pagal atitinkama Taisykliy 18 punkte nurodyta
zemes sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeli naudojant Zemés sklypo kadastro duomenis,
nurodytus teritoriju planavimo dokumente. Nekilnojamojo turto registre neiregistruoto, bet teritoriju
planavimo dokumente suprojektuoto Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiCiuojama pagal
atitinkama Taisyklése nurodyta Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeli naudojant
zemes sklypo kadastro duomenis, nurodytus teritorijy planavimo dokumente.

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

iki 1000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544~544);

nuo 1000 eury iki 10 000 eury — deSimtimis (pavyzdziui, 8 294~8 290);

nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdziui, 95 296~95 300);

nuo daugiau kaip 100 000 eury — tikstanciais (pavyzdziui, 775 294~775 000).

Zemés vidutinés rinkos vertés, nustatytos ir apvalintos pagal tvarka, numatyta Masinio
Zzemés vertinimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 15
d. nutarimu Nr. 1523 (Zin., 2012, Nr. 146-7536), nuo 2015-01-01 paver¢iant i eurus apvalinamos
pagal Lietuvos Respublikos euro jvedimo Lietuvos Respublikoje istatymo nuostatas.

Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaiGiavimo veiksmy eiliskumas pavaizduotas 13
paveikslo schemoje, detalesni paaiSkinimai pateikiami toliau.

Pagal Zemés sklypo adresa zemés verciu Zemélapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verciy zonos, kurioje yra vertinamasis zemes sklypas, numeris (13 pav. A rodykle).
Ver¢iy zony tekstinis apraSymas pateiktas ataskaitos 3 lenteléje, Verciy Zemélapis yra pateiktas
interneto  puslapyje  http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#,  Masinio
vertinimo dokumenty paieska, pasirinktos savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitos
dalyje ,.Zony zemélapis®, interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/,
paieskos lauke Ver¢iy zony paieska, REGIA - regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos interneto
puslapyje http://www.reqgia.lt/zemelapis.

2. Pagal vertinamo Zemés sklypo paskirti (biida) nustatoma vertinamo Zemés sklypo Zemés
grupé — zemés sklypy vertinimo modelis (13 pav. B rodyklé). Zemés grupiy modeliai pateikti
interneto  puslapyje, http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, Masinio  vertinimo
dokumenty paieska, lauke ,,Vertinimo modeliai‘.
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3. I modelio formulg istatomos reikSmés — pagal zonos numeri nustatomas vietos
reikSmingumo skaicius (13 pav. C rodyklé), kiti formuléje nurodyti dydziai parenkami pagal sklypo
charakteristikas (13 pav. D rodykl¢), apskaiciuojama verté.

4. ApskaicCiuota verté koreguojama pataisomis ir koeficientais (13 pav. E rodykl¢), taip
gaunama zemes sklypo vidutiné rinkos verté (13 pav. F rodyklé).

Bendra zemés sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) apskaiciavimo formulé yra:

VRV = VXK £ P, ¢ia V — verté, apskaiciuota pagal modelio formulg neatsizvelgus i pataisas; K
— pataisy koeficientai; P — pataisos, gali bati su pliuso arba su minuso zenklu.

| DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA

Sklypo charakteristikos:
-sklypo paskirtis, naudojimo budas, pobﬁdis;\

Adresas: savivaldybé, -sklypo bendras plotas;
miestas, miestelis, kaimas, -pelké, pazeista, nenaudojama zemé;
gatve, Nr. -misko plotas; B
A -zemés tkio naudmeny naSumo balas;

-kitos charakteristikos

Savivaldybés teritorijos D
zemes verciy zemeélapis Sklypu VRV nustatymo modelis
(fragmentas) v
1.5 | { : mt_;wmawru TERTTORIIY EMES GRUPES VERTINIMO MODELIS v
f VEY-((09)  Fgl BIN * 2l SKF-(062) Zona SKLA(102)* (117 »
K_ﬂ,m*(gﬂ)nm,nm!m.y)nxn,m*(muzn,ljxs *Qa- (
[Zelektr.lin/ZBpl)*(1-0.3)) ) Lo . .
Modeliai Zemés grupiy:

S 1. zemés tikio

2. mégéju sody

3. gyvenamuyjy teritoriju

4. komercinés

5. pramongs ir sandéliavimo

\

-rekreacinio naudojimo koeficientas Ki; A
-konservacinés paskirties koeficientas Ky;
-zemés sklypu koeficientas Ky,

-misky pataisa MP;

-zemés naSumo balo pataisa NBP;
-bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kyp; Koeficienty (pataisuy)
-kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K kita; taikymas
-bendrojo plano sprendiniuy koeficientas Kgp;

-daugiabuciy gyvenamuyju pastaty koeficientas Kg;

-pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés koeficientas Kn;
-zemés sklypo uzZstatymo koeficientas Ku; F
-kiti koeficientai ir pataisos J

\ Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté (VRYV)

12 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy schema
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5. ZEMES VIDUTINIU RINKOS VERCIU APSKAICIAVIMAS ZEMES MOKESCIAMS

Zemés mokes&io apskaiGiavimui naudojamos zemés sklypy vidutinés rinkos vertés ty metu,
kurie yra nurodyti Zemés mokeséio jstatyme arba yra nustatyti Lietuvos Respublikos Vyriausybés
sprendimu. Zemés mokes¢io objektas yra apibréztas Zemés mokeséio istatymo 4 straipsnyje:
mokescio objektas yra fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanti Lietuvos
Respublikoje esanti privati Zemé, isskyrus misko zeme ir Zemés uikio paskirties Zeme, kurioje jveistas
miskas Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. \Vadovaujantis nurodyta
nuostata, zemés sklypy vidutiné rinkos verté mokesc¢iams apskai¢iuojama naudojant parengtus zemes
ver¢iy zemélapius ir Zemés vertinimo modelius, kuriuose jraSomas zemés sklypo plotas be zemés
sklypo naudmenos — misko Zemés ploto, jrasyto nekilnojamojo turto kadastre. Zemeés sklypy vertés
mokes¢iams pateikiamos interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp,
paieskos pagal sklypo unikaly numerj lauke ,,Mokestinés vertés paieska pagal unikaly numeri®.
Mokes¢iu administratoriui vertinimo imoné teikia zemés sklypu Nekilnojamojo turto registro ir
Nekilnojamojo turto kadastro duomenis ir Zemés sklypy vidutines rinkos vertes mokes¢iams vertinimo
imonés ir centrinio mokes¢iy administratoriaus sutartyje nustatytais biidais ir terminais.

6. ZEMES VIDUTINIU RINKOS VERCIU APSKAICIAVIMO PAVYZDZIAI

Visy zemés grupiy vertinimo modeliuose (formulése) zemés sklypy plotai jraSomi arais (a),
zemes ukio grupés - hektarais (ha). PavyzdZiuose gautos pinigy sumos litais perskaiciuotos i eurus
naudojant Lietuvos banko nustatyta euro ir lito keitimo kursa 3,4528 lito uz viena eura, pagal
formule: Lt/3,4528 = EUR.

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaitiavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas — Alytaus m. savivaldybés, Stoties g.

Paskirtis — zemeés ukio;

Zemes kio naudmeny nasumo balas — 36;

Zemés sklypo bendras plotas — 3.9 ha;

Naudingas plotas — 2.6 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos, sody, pievy ir ganykly,
keliy, uzstatytos, vandeny medziy ir kriimy Zeldiniy plotus, nurodytus zemes 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.

Elektros linijy apsaugos zona nenumatyta.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas zemés iikio paskirties zemés vertinimo
modelis
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VI Registry centras
2015 m. masinis vertinimas
Alytaus m_ sav.
ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Mode]is'Nr.: 11504,
VRV=(ZBpl_SKF"(0.8) x Zona_SKL"(1.0) x (0.85) " Pask_BIN x ( 52038 x
7Bpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP

Pastaba: zifirekite $ios paskirties Zemés sklypy vertés pataisas priede.

Veréig zony Zona SEL reikimeés

4,0 4
3,5
3.0
2,5

2.0
1,5
1,0 -
..- . ]

Vertiy zonos

Zona_SKL reikimds

Modelio kintamuyjuy tailymeo salygos ir reikimeés:

| Paskirtis Laipsmus: Pask BIN Pagrindas: (.85 |
| Eomservacin [ 1 ]

| Bendras femés plotas ZBpl_SEF Laipsmis-0.8 |
1,00 4~
0,75 4 o = =
0,50

3

§ 0,25
0,00 +——H—i—A————A————A—— A —t——

o 1 2 3 4 5 b Fa -1 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
ZBpl Bendras Zemés plotas

Apskai¢iuojame Vbaz: ZBpl RKL = 3.9 ha, ZBpl RKS = 3.9 ha. Pagal zemés sklypo adresa
zemés veréiy zemélapyje sklypas yra 1.5 ver¢iy zonoje (Alytaus m. taip pat yra tekstiniame veréiy
zonos 1.5 aprasyme), Zona_SKL = 0.55. Atliekame aritmetinius veiksmus:

Vbaz =3.90.8x0.557(1.0)x0.85°0x (1-(0/3.9)x(52938x3.9)x(1-(0/3.9)x(1-0.7)) =
= 0.8907x0.55x1x52938x3.9x1 = 101 143 Lt (29 293 EUR)

Apskai¢iuojame Vbazl, zemés rekreacinio naudojimo pataisa, Zemés naSumo balo pataisa,
nenaudojamos, pelkés ir pazeistos zemés pataisa, misky pataisa. Apskaic¢iavimo formulé ir naSumo
balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,VerCiu pataisos ir rekreaciniai koeficientai®,
fragmentas pateikiamas zemiau.
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Priedas: ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTES PATAISOS

Alytans m_ sav. 2015 m masinis vertinimas

Pataisos RP apskai¢iavimas:

- paskortis- Zemés fikio, nandojmo biidas — rekreacimo nandojimo;

Takvmo salvgos: - paskirtis- vandens fikio, naudojino bidas — rekreacinial vandens telkimal
Bl =3 ha FP= (Er-1)x VEV_EP, & VEV_RP - femés sklypo verté su NBP, NP ir MP
L pataisomis
FRol -3 ha EP = (Ex-1) = VEV_EPI x 3, &1a VEV_FP1 - Zemés sklypo 1 ha verté su NBP, NP o MP
B pataisomas

Pataisos NBP apskaitiavimas:

Taikymo salygos: - paskirhis- Zemés Gkio, 15:3kyius Zemés ulgedar:::ta:: nenaudojama, pelkés, pazersta, nuiko

MBP=Enb x (ZNB -NBconst) x Vbazl x (ZBpl — Znenaudojams- Fmitka)

Pataisos NP apskaifiavimas:

Takymo s3lyges: - paskirtis - emés iikio, Zemés paudmenos: nenaudojama, pelkés, pageista

NP={1-En) x Vbaz] x Fnenaudojama

Pataisos MP apskai¢iavimas:

Takymo s3lyges: - Bamés nandmens - mtko Zemé
Vhazl==5400 Lt MP = 7mifko x Vbaz1#0,75
Vhbazl=6400 Lt MP = ZmiZko x Vbazl = ((Vbaz] = 0,995-1600)/Vbaz1)

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

Vidutiniz Natume bale Zemés sklypy| Vandens

naiume balas 'h'wﬁcim;“ rekreacinds tellkiniy

Zomoz Nr. | (NBridurkiz) (Knh) ™ | koefi cientas | rekreacinis
(Erx) Tuoefi cientas

(Kr)

1.1
1.2
13
1.4
15
1.6
1.7
18
19
1.10
111
112

Apskaiciuojame Vbazl
Vbazl =101143 Lt/ 3.9 ha =25934 Lt (7 511 EUR);,

Pataisos RP apskai¢iavimas. Sios pataisos neskai¢iuojame, Alytaus mieste rekreaciniai
koeficentai nebuvo nustatin¢jami.

Pataisos NBP apskai¢iavimas:
NBP=(NBsklypo-NBvidurkis)xKnbxVbaz1x(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko)
Vidutinis naSumo balas (Nbvidurkis) 1,5 ver¢iy zonai 40.00.
Apskai€iuojame pataisa istatydami reikSmes i formule:

NBP = (40-40)x0.01x25 934x(3.9-0.5-0.8) = OLt (0 EUR)

Pataisos NP apskai¢iavimas

NP=(1-Kn)xVbaz1xZnenaudojama (Kn=0.2)
NP= (1-0.2)x25934x0.5 =10 374 Lt (3 004 EUR)
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Pataisos MP apskaiciavimas:
MP = Zmigko x Vbaz1((Vbazl x 0,995-1600)) / Vbaz1)
MP=0,8x25934 ((25934x 0,995-1600) / 25934) = 19357Lt(5 606 EUR)

VRV=3.9/0.8x0.55"(1.00)x(52938x3.9)+0+0-10374-19357=0.8907x0.55x206458+0-+0-
10374-19357 = 71 415 Lt (20 683EUR) suapvalinus — 20 700 EUR.

ISvada. Alytaus miesto, Stoties g. Zemés tkio paskirties zemés sklypo 3.9 ha bendro ploto, 40
zemés tkio naudmeny nasumo balo su (0.5 ha nenaudingu plotu, 0.8 ha misko plotu) vidutiné rinkos
verté, apskai¢iuota be misko medyno tirio vidutinés rinkos vertés, yra 71 415 lity (20 700 EUR).
Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuota be misko medynu tiirio vidutings rinkos vertés.

2 pavyzdys. Gyvenamyjy teritoriju grupés Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

Adresas — Alytaus miestas Vytauto g.;

Paskirtis — gyvenamosios teritorijos (neuzstatyta statiniais);

Plotas — 11 a.;

Elektros linijy apsaugos juosta nenumatyta.

Pagal paskirt; ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis ,,Gyvenamuju teritoriju

zemé*. Alytaus m. yra 1.1 veréiy zonoje — Zona_SKL yra 2,7 (modelis pateiktas toliau).
VI Fegishm centras
2015 m. masinis verinimas
Alytaus m. sav.
GYVENAMUT TERITORIY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Lodelis INr.: 11501, .
RV=((0,71) * ZBp]_BIN x ZBpl_SKF*(0,907) x Zona_SKL(1,06) x (1,1) *
(d_BIN x (0,6) * Kbn_BIN x(0,9) * Ku_BINx( 3717 x ZBpl RKS ) x(1-
Jin/ZBpl)x(1-0.3)) )

Vertig zong Tona_SKL reikimés
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Bendras plotas 7Bpl SEF Laipsni=:0.907
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ZBpl Bendras Zemés plotas

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama taip:
VRV=0.71"0x11"0.907x2,71.06x1.1"0x0.60"0x0.9"0x3717x11x(1-(0.00/11)x(1-
0.3))=1x0.994x2,866x1x1x1x3717x11x1= 114 479Lt (33 155EUR), suapvalinus — 33 200 EUR.

ISvada. Alytaus miesto savivaldybés Vytauto g. esancio Kitos paskirties, naudojimo bado —
gyvenamyjy teritorijy 11 ary zemes sklypo vidutiné rinkos verte yra 114 479 lity (33 200EUR).

3 pavyzdys. Komercinés paskirties grupés Zemeés sklypuy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:
Adresas: Alytaus m. Lelijy g.
Paskirtis: komercing;
Zemés sklypo bendras plotas: 15 aruy;
Sklypas uzstatytas statiniais.
Elektros linijy apsaugos juosta nenumatyta.

Sklypas ne rekreacingje teritorijoje.
Pagal paskirt] ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis ,,Komercinés Zemeés

vertinimo modelis“. Lelijy g. yra 1.1 ver¢iu zonoje — Zona_SKL yra 2.3 (modelis pateiktas toliau).
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VI Registny centras
2015 m. masinis vertinimas
Alytaus m. sav.
KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
odelis Nr.: 11503.
={ZBpl SKF*(0,83) x Zona_SKIL."(0,66) x (0,68) ~ Naub_BIN x (0.9) *
u BINx( 8070 x ZBpl RKS )x {I{Zelektr hm’Z.Bpl}x{l—ﬂ 3N

Veréig zony Zona_SKL reikimés
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ZBpl Bendras Zemés plotas

Zemes sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskaiGiuojama taip:
VRV=15"0.83x2.3"0,66x0.68"0.00x0.9"1.00x(8070x15)x(1-(0/15)x(1-0.3)))=
1.00x1.733x1x0.90x121050x1.00=188 802Lt (54681 EUR), suapvalinus — 54 700 EUR.

ISvada. Komercinés paskirties, 15 ary bendro ploto Zemés sklypo, uzstatyto statiniais, esan¢io
Alytaus m. Lelijuy g., vidutiné rinkos verté yra 188 802 lity (54 700 EUR).
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4.Pavyzdys. Pramonés ir sandéliavimo paskirties Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie Zzemés sklypa:

Adresas: Alytaus m. Pramonés g.

Paskirtis: pramonés ir sandéliavimo;

Zemeés sklypo bendras plotas: 20 arai;

UZstatytas statiniais.

Inzineriniy tinkly koridoriai: yra.

Elektros linijy apsaugos juosta nenumatyta.
Pagal paskirtj ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis ,,Pramonés ir sandé¢liavimo Zemés
vertinimo modelis“. Pramonés yra 1.5 ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra 0.6 (modelis pateiktas toliau)

VI Registmy ceniras
2015 m. masinis vertinimas

Alytaus m. sav.
PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Todelis Nr.: 11502,
V=(inl_SI{F" (1,55) x Zona_SKL(0,671) x (0.9) * Ku_BIN x (0.63) *
tink BIN x( 2297 x ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.3)) )

Verciy zony Zona SKL reikimés
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Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskaiéiuojama taip:
VRV=20"1,55x0.65"0,671x0.90"1.00x0.63"1.00x(2297x20)x(1-(0/20)x(1-0.3)))=
1.0x0.75x0.90x0.63x45940x1 = 19 536 Lt (5658EUR), suapvalinus — 5 660 EUR.
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ISvada. Pramonés ir sandéliavimo paskirties, uzstatyto statiniais, be elektros apsaugos zonos,
su inZineriniy tinkly koridoriais, 20 ary bendro ploto Zemés sklypo, esan¢io Alytaus m. Pramonés g.
vidutiné rinkos verté yra 19 536 lity (5660 EUR).

5 pavyzdys. Misky tikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy ir misky zemés (be medynu) Zemés
tikio paskirties zemés sklypuose vertinimas.

Pastaba. Apskaiciuojant miSky tikio paskirties zemés viduting rinkos verte Zemés naSumo balo pataisa
neskaiciuojama.

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

Misky tikio paskirties zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys pateikiami
Zemiau:
Adresas — Alytaus m. savivaldybés, Punsko g.
Paskirtis — Misku tkio paskirties;
Plotas — 0,1 ha.
Sklypas nepatenka i elektros oro linijy apsaugos zona
Vertinant misky wkio paskirties zemés sklypa Alytaus m. sav., 1.4 ver¢iu zonoje, baziné verté
apskaiciuojama pagal toliau pateikta modeli.
VI Registry centras

2015 m. masinis vertinimas
Alytans m. sav.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Mode]is'Nr.: 11504.
VRV=(ZBpl_SKF~(0,8) x Zona SKL"(1.0) x (0,85) ~ Pask BIN x ( 52938 x
ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBp)x(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP

Pastaba: ziarekite Sios paskirties Zemés sklypy vertés pataisas priede.

Veréiy zony Zona_SKL reikimes
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Pagal zemés sklypo adresa surandamas verc¢iy zonos numeris — Alytaus m. savivaldybés, Punsko
g. yra ver¢iy zonoje Nr. 1,4 Zona_SKL yra 1,03, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra konservacinés
paskirties.
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Zemés sklypo bazin¢ verté apskaiGiuojama taip:
Vbaz = 0,170.8x1.03"1x0.85"0x(52938x0,1)) =
= 1x1.03x1x5294 = 5453 Lt(1579 EUR) suapvalinus — 1 580 EUR.

ISvada. Alytaus m. sav., misky tkio paskirties Zemés sklypo 1.4 verciu zonoje, 0,1 ha Zemés
sklypo vidutiné rinkos verté yra 5453 lity (1580 EUR).

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

Pataisos MP apskaiciavimas:

Taikymo salygos: - zemés nandmena - mifko zemé
Vhazl1<=6400 Lt MP = Zmisko x Vbaz1*0.75
Vbazl=6400 Lt MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl x 0.995-1600)/Vhazl)

Tais atvejais, kai zemés baziné 1 ha verté (Vbazl) didesné uz 6400 Lt, Siuo atveju Vbazl =
54530 Lt > 6400 Lt, pataisa apskai¢iuojama taip:

MP = ZmiskoxVbaz1x((Vbaz1x0.995-1600)/Vhbaz1)

MP = 0.10x54530x((54530x0.995-1600)/54530 = 5266 Lt(1525EUR)

VRV = (54530*0.10)-5266 =5453-5266 = 187 Lt(54EUR)

ISvada. Alytaus m. savivaldybés, Stoties g., miskuy tikio paskirties, 0,1 ha zemés sklypo vidutiné
rinkos verté yra 187 litai (54 EUR).

Vertinimo modeliuose naudojami tokie Zenklai (trumpiniai) ir jy paaiSkinimas:

VRV -7emeés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr. -ver¢iy zonos numeris Zzemes verciy zemelapyje

ZBpl (ZBpl RKS; -zemes sklypo plotas, zemés tikio grupés —ha, kity grupiy -
7Bpl RKL) arais

Zona_SKL -verciy zonos koeficientas

ZBpl BIN -zemeés sklypu iki 4 ary koeficiento laipsnio rodiklis

Kbn -bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties

teritorijos, atskiry zeldynu teritorijos, sodininky bendrijy
bendro naudojimo Zemés sklypy koeficientas

Kbn_BIN -bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties
teritorijos, atskiry Zeldyny teritorijos, sodininky bendriju
bendro naudojimo Zemés sklypy koeficiento laipsnio

rodiklis

Kd -daugiabuciy pastaty koeficientas

Kd BIN -daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Naub_BIN -komercinés Zemés grupés rekreacinés teritorijos
koeficiento Kr kita laipsnio rodiklis

Ku -zemeés sklypo uzstatymo koeficientas

Ku_BIN -zemés sklypo uzstatymo koeficiento laipsnio rodiklis

Kk -konservacinés paskirties koeficientas

Kk_BIN -konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis

Kbp -bendrojo plano sprendiniy koeficientas
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Kbp_BIN -bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis

Kr - rekreacinés teritorijos koeficientas 3 ha plotui

Ktink -susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy, susiekimo ir
inzineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty teritorijuy
koeficientas

Ktink_BIN -susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy, susiekimo ir
inzineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty teritorijy
koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita -kitos paskirties Zemés rekreacingés teritorijos koeficientas

Kr kita_BIN -kitos paskirties zemés rekreacinés teritorijos koeficiento
laipsnio rodiklis

RP -zemés rekreacinio naudojimo pataisa

NBP -zemés nasumo balo pataisa

NP -nenaudojamos, pelkeés ir pazeistos zemés pataisa

MP -misky pataisa

Vbaz -verté, apskaiciuota pagal modelio formulg, netaikant
pataisy

Vbazl -1 ha verté, apskaiciuota pagal modelio formulg, netaikant
pataisy

/NB -zemés sklypo naSumo balas

NBconst -modelio sudarymui naudoty sklypu nasSumo baly verciy
zonoje vidurkis

Knb -naSumo balo koeficientas

Znenaudojama -nenaudojamos, pelkés, pazeistos Zemés ploty suma

Kn -nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zemés koeficientas

Zmisko -misko plotas, jregistruotas NTR

Zelektr.lin -zemes sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas
elektros oro linijos apsaugos zonos Zemés naudojimo
apribojimas

Kelektr.lin -elektros oro linijos apsaugos zonos koeficientas

ZBpl_SKF -7zemeés sklypo ploto skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos
pagalba

X -daugybos Zenklas

N

-kélimo laipsniu Zenklas
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1. RASTAS ,DEL ZEMES NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTUY PATEIKIMO*

-

REGISTRY CENTRAS

VALSTYBES [MONES REGISTRU CENTRO
ALYTAUS FILIALAS

Winco Kuditkos g, 18-3, 03103 Vilnius, 1, {8 5) 268 8207, faks. (8 5) 268 8311, el. p. infofiregisimoentras.]t
Duomenys kaupkami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 1241 10246

Filialo duomenys: Patyno g, 51, 62143 Alyius, Tel. (B 315) 52 606. Faks. (8 315) §1 255
El p glyws@regismeeninali filishe kodas 149952323

Alytaus miesto savivaldybés merui 20140912 N @2110)ALS- AP
Rotusés 2.4
62504 Alytus —_ Nr.

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

Praneiame, jog valstybés jmoné Registry centras atliko Jemés ir statiniy masinj vertinima ir
parengé naujas 2emés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas, kurios teikiamos savivaldybéms
svarstymui, Masinio vertinimo dokumentai elektronine forma bus patalpinti V] Registry centro
interneto svetainéje www.registrucentras.lt/ntr/masvert 13 nuo rugséjo 17 d.

Vertinimas atliktas vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m, baland¥o 15
d. nutarimu Nr. 534, Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastre nuostaty patvirtinimo®
{Zin., 2002, Nr. 41-1539; 2010, Nr.53-2606), Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dél nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo® (Zin., 2005, Nr.
117-4234; 2011 Nr. 28-1321) ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m, gruod¥io 12 d.
nutarimu Nr. 1523 ,Dél masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir Lictuvos Respublikos
Zemés mokestio jstatymo nuostaty jgyvendinimo® (in., 2012, Nr. 146-7536).

Prafome minény teisés akty nustatyta tvarka pateikti pastabas dél Jemés ir statiniy masinic
vertinimo rezultaty,

Direktorius - Meéislovas Borevidius

Alma Cikockieng, tel. (8-315)-36 974 el.p. Alma.Cikockienefirepistrucentras, li €

euras.it
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2. SKELBIMO APIE 2014 M. ZEMES IR STATINIU MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU VIESA SVARSTYMA ALYTAUS MIESTO, ALYTAUS RAJONO,
DRUSKININKU, LAZDIJU RAJONO, VARENOS RAJONO SAVIVALDYBESE

TEKSTO KOPIJA

Valstybeés jmoné Registry centras

organizuoja zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty viesa svarstyma

Vekdydamas Masinio Zemés vertinimo taisvkli, patvirtintg Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m.
gruodzio 12 d.nutarimu Nr. 1323 (Zin., 2012, Nr. 146-7536), ir Nekilnojamejo murto vertimimo taisvklin. patvirtinm
Lienavos Respublikos Vyriausvbés 2003 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1042 ¢Zin_, 2005, Nr, 117-3234; 2011
Nr. 28-1321), nuostaras, V] Registry centras adiko Zemes ir statiniy masinj vertinima ir parengeé naujas zemés ir
statiniy masinio verinimo ataskzizs. Informuojame, kad zemes ir statiniy masinio verinima dokumenty viesas
svarstymas vyks nuo £ m. rugseje 22 d. iki spalio 3 d. Aasinio vertinimo dokumentai bei projeltinés vidutings
rinkos veres vieSo svarstymo meru bus skelbiami V] Registy cenmo intameto  svetaingje
RO regisTucentas [t ntrmasvertll.

Alytaus m., Alytaus 1., Druskininku, Lazdijy r., Varénos r. savivaldybiy Zemes ir saatiniy masinio
vertinimo dokumenty vieSas aptarimas vvks §. m. mgsejo 23 d.ir rugséjo 30d. 8-12<al. beirugségjo 25 d. ir spalio 2
d. 13-17 val. V] Registy cenmo Alvtaus filiale (Pusvno g 51, Alvus), priemimo skymiuje.

KvieCiame dalyvauti ir pareikdu savo pastabas bei pasifilvmus. Smulkesné informacijz telefonu
(8315156972

VI Registy centro Alvtaus filialo adminiswacija

\

/&
-

,/_\: /S .
(s / ) L)
y | Zy 0
KOPIWATIKBA' = 0w | =)
Pareigos __—rSsigigrohyvard Y/
Parasas__J

g Vlainine S
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3. SPAUDOS LEIDINIUY, KURIUOSE BUVO PATALPINTI SKELBIMAI DEL MASINIO

ZEMES VERTINIMO ATASKAITU VIESO SVARSTYMO, SARASAS

Savivaldybé

Laikrai¢io pavadinimas

Skelbimo data

Akmenés r. sav.
Alytaus m. sav.
Alytaus r. sav.
AnykscCiur. sav.
Birstono sav.
Birzy r. sav.
Druskininky sav.
Elektrény sav.
Ignalinos r. sav.
Jonavos r. sav.
Joniskio r. sav.
Jurbarko r. sav.

Kaisiadoriy r. sav.

Kalvarijos sav.
Kauno m. sav.
Kauno r. sav.
Kazly Riidos sav.
Kédainiy r. sav.
Kelmés r. sav.
Klaipédos m. sav.
Klaipédos 1. sav.
Kretingos r. sav.
Kupiskio r. sav.
Lazdijy r. sav.

Marijampolés sav.

Mazeikiy r. sav.
Moléty r. sav.
Neringos sav.
Pagegiy sav.
Pakruojo r. sav.
Palangos m. sav.

Panevézio m. sav.

Panevézio r. sav.
Pasvalio r. sav.
Plungés r. sav.
Prieny r. sav.

Radviliskio r. sav.

Raseiniy r. sav.
Rietavo sav.
Rokiskio r. sav.
Sakiy r. sav.
Saléininky r. sav.
Siauliy m. sav.
Siauliy r. sav.
Silalés r. sav.
Silutés r. sav.

Vienybé

Alytaus naujienos
Alytaus naujienos
Anyksta
Gyvenimas
Siaurés rytai
Druskininky naujienos
Elektrény zinios
Misy Ignalina
Naujienos
Sidabré

Sviesa
Kaisiadoriy aidai
Suvalkietis
Kauno diena
Kauno diena
Suvalkietis
Rinkos aiksté
Kelmés krastas
Klaipéda

Banga

Pajtirio naujienos
Kupiskény mintys
Lazdijy zvaigzdeé
Suvalkietis

Bidas zemaiciy
Vilnis

Pajtirio naujienos
Silokaréema
Auksing¢ varpa
Vakariné Palanga
Panevézio balsas
Panevézio balsas
Darbas

Plunge
Gyvenimas
Radviliskio naujienos
Alio Raseiniai
Plunge

Gimtasis Rokiskis
Draugas

Salios Zinios
Siauliy naujienos
Siauliy krastas
Silalés artojas
Silutés naujienos
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2014-09-10
2014-09-11
2014-09-11
2014-09-13
2014-09-10
2014-09-09
2014-09-12
2014-09-12
2014-09-09
2014-09-09
2014-09-10
2014-09-10
2014-09-12
2014-09-11
2014-09-10
2014-09-10
2014-09-11
2014-09-11
2014-09-13
2014-09-12
2014-09-10
2014-09-09
2014-09-11
2014-09-12
2014-09-11
2014-09-09
2014-09-12
2014-09-09
2014-10-14
2014-09-10
2014-09-13
2014-09-08
2014-09-08
2014-09-11
2014-09-12
2014-09-10
2014-09-12
2014-09-11
2014-09-12
2014-09-09
2014-09-09
2014-09-12
2014-09-13
2014-09-10
2014-09-12
2014-09-12



Sirvinty r. sav.
Skuodo r. sav.
Svenéioniy r. sav.
Taurages r. sav.
TelSiy r. sav.
Traky r. sav.
Ukmerggs 1. sav.
Utenos r. sav.
Varénos r. sav.

Vilkaviskio r. sav.

Vilniaus m. sav.
Vilniaus r. sav.
Visagino sav.
Zarasyr. sav.

Sirvinty krastas
Misy zodis
Svencioniy krastas
Tauragés kurjeris
TelSiy Zinios
Traky zemé
Ukmergés Zinios
Utenos apskrities zinios
Giruzis

Santaka

Sostiné

Sostiné

Sugardas

Zarasy krastas

2014-09-10
2014-09-12
2014-09-10
2014-09-09
2014-09-09
2014-09-12
2014-09-12
2014-09-11
2014-09-12
2014-09-11
2014-09-13
2014-09-13
2014-09-11
2014-09-09
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4. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESO
SVARSTYMO SU VISUOMENE PASTABU IR PASIULYMU REGISTRACIJOS
ZURNALAS

4. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESO
SVARSTYMO SU VISUOMENE PASTABU IR PASIULYMU REGISTRACLIOS
ZURNALAS

Interesanto Pastatby ir pasilymy trumpas
P:? Data vardas ir Saeresanio apradymas, jy pateikimas Parasas
s pavardé S (nepateikimas) rastu
2014-09-22 Nekilnojamojo turto masinio
2014-10-03 vertinimo dokumenty vieso

svarstymo su visuomene metu
| pastaby negauta

Nekilnojamojo
furto vertintojar

/\Ima}('uko;k:eqc

ey O
Vilma /
Monkeliiniené

L L PP electeee § o
<
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5. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS ZEMES VERCIU
ZEMELAPIO VIESO SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA

5. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS ZEMES VERCIY
ZEMELAPIO VIESOJO SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA

2014 m. spalio meén. 20 d.

Vadovaudamasis Masinio Zemeés vertinimo taisykliy, patvirtintu Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2012 m. gruodzio 15 d. nutarimu Nr.1523 (Zin.. 2012, Nr. 146-7536), 36 punkiu, ir
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. rugséjo 10 d. nutarimo Nr. 947 ,Deél Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2012 m. gruodzio 12 d. nutarimo Nr. 1523 _Deél Masinio Zemes vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokeséio jstatymo nuostaty jgyvendinimo™ pakeitimo™
(Teises akty registras, 2014-09-18, Nr. 2014-12495), 1.19 punktu, vertintojas—valstybés imonés
Registru centro Alytaus filialas Alytaus miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo
ataskaitg 2014 m. rugséjo mén. 12 d. teike savivaldybes merui susipazinimui ir pastaby pareiSkimui,
organizavo vieSa svarstyma su visuomene. Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu
dokumenty vieSaji svarstymg su visuomene buvo skelbta 2014-09-11 laikrastyje ,ALYTAUS
NAUJIENOS™.

Per nustatyta laikotarpi susipazinti su Alytaus miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemés
vertinimo ataskaita neatvyko né vienas gyventojas. Pastaby ir pasidlymy dél Alytaus miesto
savivaldybés teritorijos Zemés vercéiu zemélapio i$ gyventoju negauia.

Per nustatyta vieno ménesio laikotarpj Alytaus miesto savivaldybés administracija pateike rasty
Nr. SD - 6457(6.17). 2014-10-14. dél masinio vertinimo dokumenty. Raste pazymi, kad pritaria Zemés
masinio vertinimo rezultatams.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu dokumenty vieSo svarstymo su visuomene pastaby
ir pasitilymuy registracijos Zurnalas pridedamas.

Filialo direktorius \’73 ,-o,/;? Meéislovas Borevidius
Vo y
- ol 3

Nekilnojamojo turlo vertintoja, Alma Cikockiené
kvalif. paz. Nr. A 000144 s
Nekilnojamojo turto nekilnojamojo % e (“,a,(a 5
turto skyriaus vertintojo asistenté £ R —=
(kvalif. paz. Nr, A 001514)

Vilma Monkelitiniene
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LlhTUVO RESPUBLIKA
ALYTAUS FlL

IMONES REGISTRY CENTRO

El‘i
ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJA

Biudzetine jstaiga, Rotudes a. 4, LT-62504 Alytus, tel. (8 315) 55 102, faks. (8 315) 55 192,
el p. alyns@ams.it.
Duomenys kaupiami ir savgomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188706935

V] Registry centrui 20410~ 44 Nr.. ) - £457 1/4' /,9
Pudyno g. 51 [ 2014-09-12 Nr. (2.1.10) ALS-113

62143 Alytus

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO VERTININ®
DOKUMENTU PATEIKIMO

Pritariame pateiktiems Zemés ir statiniy masinio vertinimo rezultatams.

Administracijos direktorius Kestutis Azuolas

Virginija Auruskeviciene, tel. (8 315) 55 182, el. p. virginija.auruskeviciene(@ams.[t
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6. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
PASTABOS DEL ZEMES VERCIU ZEMELAPIU IR VERTINIMO MASINIU BUDU
ATASKAITUY

At g a?ﬁj'ﬁ%?

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMLES UKIO MINISTERLJIOS

Valstybés imonei Regisry centrud _2014-11- H’ Mr. f@ﬁm ;‘I !J"L'ﬁ
V. Kudirkos g, 18 2014-10- ( 423
L.T-03105 Vilnius | 20Tz {1.1.31)5-4257

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTUOSE NUSTATYTY TROKUMY

Inlormuojame, kad Nacionaling #emés tamyba prie Zemés dkie ministerijos {tolian —
MNacioneling femés wmyba), patikrinusi Jisy 2014-10-22 paeilus masinio Zemés vertinimo
dokumentus, nustaté Suos trikuanes:

I. Savivaldybiy teritorijy Zemés vertinimo maginiv biidu alaskaity projekinose (tolisn —
Ataskaitos) bei Listuvos Respublikes teriforijos masinio femés vertinimo ataskaitos projekte
{tolizu - LR Ataskaita) Lictuvos nacionaline valivta - litais nuredyti duomenys, turi biili nurodyti
Europos Sgjungos valiuia — eurais.

2. Kauno rajono savivaldybés, Sakiy rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono savivaldybés
Ataskaity 3 lentelése norodyti Femés verdiy 2omy Nr.o 144, Nr. 1618, Nr. 42,16, Nr. 42.17 ir
Nr. 56.12 duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais LR Atskaitoje.

3. Alytaus miesto savivaldybés, Alylaus rajono savivaldybés, Elektrény savivaldybés,
Kaifiadoriy rajono savivaldybes, Kédainiy rajono savivaldybés, Kelmeés rajono savivaldybés,
Siauliy miesto savivaldybés, Tel%iy mjono savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Vilniaus
rajone savivaldybés Ataskaity 4 lentelése nurodyii Femés verfiy zonu Nr 1.2, Nr. 1.4, Nr, 1.5,
Mre, 17, Mreo 2.4, Ne, 8.9, Mre 816, Ne, 1327, e 1810, N, 190001, Nr, 19,12, N, 44,2, Nr, 51,3
Mr. 521, Neo 3221, Nro 5817, MNro 5808 ir Nr. 5846 doomenys nesutamps su ducmenimis,
nurcdyiais LI Amskaitoje,

4. Walstybés jmaones Registeo contro internctiniame tinklapyje patalpinios Vilniaus miesio
savivaldybes Alaskaitos 4 leneléje nurodyli Zomés verliy zong Nr. 5720, N, 5721, Nr. 57.26 ir
Mr. 37.70 duomenys nesutamipa su duomenimis, nurodytais LI Ataskainje.

5. Kaifindoriy mjono savivaldybes Atasksitoje kemplekiuojamo savivaldybés terilorijoje
ivykusiy Zemes skiypy sandony pasiskicsiymo femélapio grafinge dalyje neturi biiti nurodyias

Femes verdiy zonos 2820 aumeris.

BuclEctin futaiga, Gedinmime pr. 10, LT 100 Wilnis, tel, (8 5 230 307, faks, (8 51 239 1331, o, p. meifinml e
Drusnpenys kavpeami i ssugoand Juridiniy asmerny regissre, kodes 1R8704927
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6. Kauno rajono savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamo savivaldybés teritorijoje
ivykusiy Zemes sklypu sandoriy pasiskirstymo Zemélapio grafingje dalyje paZymetos veréiy zonos
nesutampa su 3io Zemeélapio lenteléje nurodytomis Zemés veréiy zonomis.

7. Neringos savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamame savivaldybés centro teritorijos
struktiiros pagal pagrinding Zemes naudojimo paskirtj Zemélapyje nurodyty Zemes veréiy zony
Neringos savivaldybéje néra, t. y. Siame Zemelapyje pateiktas Klaipédos miesto savivaldybés
Zzemélapio fragmentas.

8. Rokidkio rajono savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamy savivaldybés teritorijos Zemés
vertiy zony Zemélapio bei savivaldybes kaimo teritorijos Zemés nafumo baly Zemélapio grafinése
dalyse nenurodytas Zemeés veréiy zonos 40.1.1 numeris ir 2 kartus nurodytas Zemés verdiy zonos
40.12 numeris,

9. Saltininky rajono savivaldybées Ataskaitoje komplektuojamy savivaldybes teritorijos
Zemes veréiy zony Zemelapio bei savivaldybés kaimo teritorijos Zemés nafumo baly Zemélapio
grafinése dalyse nenurodytas Zemés veréiy zonos 43.1.1 numeris.

10. Svencioniy rajono savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamy savivaldybés teritorijos
Zzemes vertiy zony Zemélapio bei savivaldybes kaimo teritorijos Zemés nasumo baly Zemélapio
grafinése dalyse nenurodytas Zemés veréiu zonos 49.1.1 numeris.

1. Sventioniy rajono savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamo savivaldybés teritorijoje
jvykusiy zemés skiypy sandoriy pasiskirstymo Zemélapio grafinéje dalyje nenurodytas Zemes verdiy
zonos 49.24 numeris.

12. Ukmerges rajono savivaldybeés Ataskaitoje komplektuojamame savivaldybés teritorijoje
jvykusiy Zemés sklypy sandoriy pasiskirstymo zemelapyje esandioje lenteléje nurodyti Zemés veréiy
zony numeriai, kuriy $ioje savivaldybéje néra.

13. Vilniaus miesto savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamo savivaldybés teritorijoje
ivykusiy Zemés sklypy sandoriy pasiskirstymo Zemélapio grafingje dalyje pazymeétos Zemés vertiy
zonos Nr. 58.85 ir Nr. 58.70, kuriy Sioje savivaldybéje néra.

14. LR Ataskaitoje nurodyta, kad Vilniaus miesto savivaldybéje yra zemes verdiy zona
Nr. 57.83, o remiantis valstybés jmonés Registro centro intemetiniame tinklapyje patalpintos
Vilniaus miesto savivaldybés Ataskaitos duomenimis, $ios Zemés veréiy zonos Sioje savivaldybéje
néra,

15. Vilniaus miesto savivaldybés Ataskaitoje komplektuojamuose savivaldybés teritorijos
zemes veréiy zony Zemelapyje ir savivaldybés centro teritorijos struktiiros pagal pagrinding Zemés
naudojimo paskirtj Zemeélapyje nurodyta, kad Sioje savivaldybéje yra Zemes veréiy zona Nr, 57.83,
o savivaldybés teritorijoje jvykusiy Zemés sklypy sandoriy pasiskirstymo Zemelapyje §i Zemes
veriy zona nenurodyta.
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16. Ataskaitose komplektuojamuose savivaldybiy centry teritorijy  struktiing  pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirti Zemélapivose pateikti duomenys apie savivaldybiy centry
teritorijy struktiiras pagal Zemés grupes, o ne pagrinding Zemés naudojimo paskirtj.

17. Teldiy rajono savivaldybés Ataskaitos 6 skyriuje nurodytas Zemes tikio paskirties Zemés
grupés Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis (Nr. 11787) nesutampa su
Ataskaitos dalyje ,.Vertinimo modeliai™ nurodytu modeliu (Nr. 11696).

18. Vilkavidkio rajono savivaldybés Ataskaitos 6 skyriuje nurodytas Zemes tikio paskirties
Zemeés grupés Zemes sklypy vidutines rinkos vertés nustatymo modelis (Nr. 10392) nesutampa su
Ataskaitos dalyje ,.Vertinimo modeliai* nurodytu modeliu (Nr. 11602).

19, Kauno miesto savivaldybes, Klaipédos miesto savivaldybes Ataskaity 11 paveiksluose
esandiose diagramose susikerta kreivés, Atsizvelgiant j tai, biitina patikrinti Ataskaitoje nurodyty
madeliy teisinguma.

20. Jonavos rajono savivaldybes, Kaisiadoriy rajono savivaldybes, Kalvarijos savivaldybes,
Kauno mjono savivaldybés, Kédainiy mjono  savivaldybes, Kupidkio rajono savivaldybeés,
Marijampolés savivaldybés, PanevéZio rajono savivaldybes, Pasvalio rajono savivaldybes, Sakiy
rajono savivaldybés, Silutés rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono savivaldybés Ataskaity 12
paveiksluose esanciose diagramose susikerta kreives. Atsizvelgiant j tai, biitina patikrinti minétose
ataskaitose nurodyty modeliy teisinguma.

21. Joniskio rajono savivaldybés, Pakruojo rajono savivaldybés Ataskaity 13 paveiksluose
esandiose diagramose susikerta kreivés. Atsizvelgiant j tai, biitina patikrinti minétose Ataskaitose
nurodyty modeliy teisinguma.

22. Akmenés rajono savivaldybés Ataskaitos 6 skyriaus 1 pavyzdyje néra nurodyta
diagrama ,Ver¢iy zony Zona_SKL reikSmeés™.

23. Valstybés jmonés Registry centro internetiniame tinklapyje skelbiamame Kedainiy
rajono savivaldybeés Ataskaitos 6 skyriaus 4 pavyzdyje néra nurodyta diagrama Vertiy zony
Zona_SKL reikimes™,

24. Neringos savivaldybés Ataskaitoje néra komplektuojamas savivaldybes teritorijoje
jvvkusiu Zemés sklypy sandoriy pasiskirstymo Zemeélapis.

25. Alytaus miesto savivaldybes Ataskaitoje nepateikti mégéjy sody Zemés grupés Zemeés
sklypu vidutiniy rinkos verciy apskaiiavimo pavyzdZiai.

26. Tikslintina Alytaus rajono savivaldybés Ataskaitos turinio numeracija,

27. Valstybés imonés Registro centro internetiniame tinklapyje patalpintos Skuodo rajono
savivaldybés Ataskaitos turinyje nurodyta Ataskaitos daliy numeracija neatitinka Ataskaitoje
pateiktos daliy numeracijos.

28. Tikslintina Alytaus miesto savivaldybés, Anyk$¢iy rajono savivaldybeés, Druskininky
savivaldybés, Elektrény savivaldybes, Sakiy rajono savivaldybes, Silutés rajono savivaldybes,
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Utenos rajono savivaldybes, Vilkaviskio rajono savivaldybes Ataskaity bei LR Ataskaitos lenteliy
numeracija,

29. Tikslintina Alytaus miesto savivaldybés Ataskaitos paveiksly numeracija.

30. Tikslintina Palangos miesto savivaldybés Ataskaitos puslapiy numeracija.

31. Tikslintina Siauliy rajono savivaldybés Ataskaitos pavyzdZiy numeracija.

32. Alytaus miesto savivaldybés Ataskaitos 3 paveiksle nurodyti duomenys apie valstybinio
vandens fondo Zeme nesutampa su duomenimis, nurodytais aprasomojoje dalyje.

33. Ukmergés rajono savivaldybes Ataskaitos 3 paveiksle nurodyti duomenys apie Zemés
iikio paskirtics Zemg nesutampa su duomenimis, nurodytais aprafomojoje dalyje.

34. Pagégiy savivaldybés ataskaitos, Radviliskio rajono savivaldybés ir Raseiniy rajono
savivaldybés Ataskaity 3 paveiksluose nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais
paveiksly aprasomosiose dalyse.

35. Valstybés jmonés Registro centro internetiniame tinklapyje patalpintos Kupiskio rajono
savivaldybés Ataskaitos 3 ir 5 paveiksluose nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis,
nurodytais 3iy paveiksly aprasomosiose dalyse.

36. Druskininky savivaldybés Ataskaitos 4 paveiksle nurodyti duomenys apie Zemés
naudmenas (uZstatyta teritorijg) nesutampa su duomenimis, nurodytais aprasomojoje dalyje.

37. Kelmés rajono savivaldybés Ataskaitos 4 paveiksle nurodyti duomenys apie naudmeny
plotg (vandenis) 2014 metais nesutampa su duomenimis, nurodytais aprasomojoje dalyje.

38. Pagégiy savivaldybés Ataskaitos 4 paveiksle nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

39. Joniskio rajono savivaldybés Ataskaitos 5 paveiksle nurodyti duomenys apie misky
ikio paskirties Zemés sklypy skaitiy 2014 metais nesutampa su duomenimis, nurodytais
aprasomojoje dalyje.

40. Kaidiadoriy rajono savivaldybes Ataskaitos 5 paveiksle nurodyti duomenys apie kitos
paskirties Zemés sklypy skaitiy 2014 metais nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje
dalyje.

41, Pagégiy savivaldybes, Palangos miesto savivaldybes, Rokigkio rajono savivaldybes
Ataskaity 5 paveiksluose nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais paveiksly
aprafomosiose dalyse.

42, Tikslintinas Jonavos rajono savivaldybés Ataskaitos 6 paveikslo pavadinimas, kadangi
Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2009-2013 metai, o pagal naudojamus duomenis turi bt
2010-2014 metai.

43. Utenos rajono savivaldybés Ataskaitos 6 paveiksle nurodyti duomenys apie 2012 m.
parduoty Zemés sklypy skai¢iy nesutampa su duomenimis, nurodytais $io paveikslo apraSomojoje
dalyje.
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44. Tikslintinas Akmenés rajono savivaldybés Ataskaitos 7 paveikslo pavadinimas, kadangi
Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2007-2013 metai, o pagal naudojamus duomenis turi biti
2008-2014 metai.

45. Tikslintinas Joniskio rajono savivaldybés Ataskaitos 7 paveikslo pavadinimas, kadangi
Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2006-2014 metai, o pagal naudojamus duomenis turi bilti
2005-2014 metai.

46. Joniskio rajono savivaldybés Ataskaitos 7 paveiksle nurodyti duomenys apie Zemeés
{kio paskirties Zemg nesutampa su duomenimis, nurodytais aprasomojoje dalyje.

47. Kazly Rados savivaldybés Ataskaitos 7 paveiksle nurodyti duomenys apie 2010 mety
kitos paskirties Zemg¢ nesutampa su duomenimis, nurodytais apralomojoje dalyje,

48, Kelmés rajono savivaldybés Ataskaitos 7 paveiksle nurodyti duomenys apie parduoty
kitos paskirties Zemés sklypy skaiciy 2005 metais nesutampa su duomenimis, nurodytais
apraomojoje dalyje.

49. Taurages rajono savivaldybes Ataskaitos 7 paveiksle nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais sio paveikslo apraSomojoje dalyje.

50. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 8 paveikslo pavadinime nurodyti duomenys
nesutampa su duomenimis, nurodytais $io paveikslo apraSomojoje dalyje.

51. Tikslintini Vilkaviskio rajono savivaldybés Ataskaitos 9 paveiksle pateikti duomenys.
ApraSomojoje dalyje nurodytas 12 ménesiy trendo pokytis, taciau diagramoje pateikti 8 ménesiy
duomenys,

52. Ataskaitose yra rafybos klaidy (Akmenés rajono savivaldybés Ataskaitos 2 paveikslo
pavadinime neteisingai paraSytas Zodis ,Siauliy”; tikslintinos rasybos klaidos Silalés rajono
savivaldybés Ataskaitos 8 ir 9 paveiksly pavadinimuose bei 9 paveikslo aprafomojoje dalyje;
tikslintinos rasybos klaidos Sventioniy rajono savivaldybés Ataskaitos 8 paveikslo pavadinime).

53. Ataskaitose yra aritmetikos klaidy: neteisingai  apskai¢iuoti Akmenés rajono
savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybes, Kalvarijos savivaldybés, Sakiy rajono savivaldybés,
Silalés rajono savivaldybés, Taurages rajono savivaldybés Ataskaity 5 lenteliy 2 skiltyse esandiy
skaitiy vidurkiai; Birzy rajono savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybés, Kelmeés rajono
savivaldybés, Palangos miesto savivaldybés, PanevéZio rajono savivaldybés. Pasvalio rajono
savivaldybés, Raseiniy rajono savivaldybes, Sakiy rajono savivaldybés, Ukmergés rajono
savivaldybés, Varénos rajono savivaldybés Ataskaity 3 paveiksluose neteisingai apskaidivoti
procentai; Birzy rajono savivaldybeés, Jurbarko rajono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés,
PanevéZio miesto savivaldybeés, Prieny rajono savivaldybés, Raseiniy rajono savivaldybés, Skuodo
rajono savivaldybés, Sakiy rajono savivaldybes, Silutés rajono savivaldybes, Sirvinty rajono
savivaldybés, TelSiy rajono savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Ukmergés rajono
savivaldybés, Varénos rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono savivaldybés Ataskaity 4
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paveiksluose neteisingai apskaifivoti procentai; Kauno miesto savivaldybés Ataskaitos 5 paveiksle
neteisingai apskaiéiuoti procentai.

34, Tikslintinas Ataskaitose ir LR Ataskaitoje nurodyty teisés akty ratymo biidas, t v,
pateikiant nuorodas | teisés akius, e biti vadovaujamasi Lietuvos Respublikos teisékiiros
pagrindy jstatymo 14 straipsnio 5 ir & daliy nuostatomis.

Pratome masinio Zemés vertinimo  dokumentuose padalinti  nustatytus  trikumus  ir
pakartotinai patikslintus dokumentus pateikii Nacionalinei femés tarnybai ne véliau kaip per 10

darbo dieny nuo Sio radto gavimo dienos.

Paparbiai
Zemés tvarkymo departamento direktorius,

atliekantis Nacionalinés femeés tamybos

dircktoriaus funkcijas Algis Bagdonas

Malvina Likiené, tel. (8 5) 200 0321, el. p. malvina.likienei@nzt.|t -6
Agné Motiejiinaite, tel (8 3) 200 0312, el. p. agne.moticjunaite@@nzt. [t
Asta Vanagaité-Radiuliené, tel. (8 5) 200 0324, el. p. asta.vanagaite-radiuliene@nztlt  euras. [t
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7. PAKEITIMAIL, ATLIKTI ATSIZVELGIANT | NACIONALINES ZEMES TARNYBOS
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS PASTABAS ,,DEL ZEMES MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTU*

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos 2014-11-17 raste Nr.1SD-(10.2.)-
3745 ,,Dél masinio zemés vertinimo dokumentuose nustatyty trukumu‘ pateiké vertintojui pastabas dél
masinio Zzemés vertinimo ataskaity. Pastaby santraukas ir kaip i jas reaguota pateikiame toliau lentel¢je.

Pastaby santraukos Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiSkinimas
1p.  Savivaldybiy teritorijuy  Zemés Reaguodami i pastaba, ataskaitose pateiktuose VRV
vertinimo masiniu  bidu ataskaity | apskaiciavimo pavyzdziuose litais iSreikStas sumas papildéme
projektuose  (toliau-ataskaitose)  bei | eurais. Kituose ataskaitos skyriuose, kur skai¢iavimai atlikti
Lietuvos Respublikos teritorijos masinio | remiantis pardavimo kainomis litais, perskai¢iavimai i eurus
zZemes vertinimo ataskaitos | néra atlikti, kadangi tai néra numatyta teisés aktuose,
projekte(toliau-ataskaitose) Lietuvos | paaiskinimus pateikiame toliau.
nacionaline valiuta - litais nurodyti VI Registry centras, vadovaudamasis Masinio Zemés

duomenys, turi buti nurodyti Europos
Sajungos valiuta — eurais.

vertinimo  taisykliy, patvirtinty  Lietuvos  Respublikos
Vyriausybés 2012-12-12 nutarimu Nr. 1523 ,,Dél masinio Zemés
vertinimo taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés
mokeséio istatymo nuostaty jgyvendinimo® (Zin., 2012, Nr.
146-7536; TAR, 2014-09-18, Nr. 2014-12495), nuostatomis, ir
Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. isakymu
Nr. 1K-159 ,Deél Turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo* (Zin., 2012, Nr. 50-2502), 47 punkte nustatyta
masinio turto vertinimo sistema, apiman¢ia duomeny surinkimo,
duomeny analizés, verCiu apskai¢iavimo ir administravimo
posistemes, kiekvienais metais ruoSia savivaldybiy teritoriju
masinio Zemés vertinimo bei valstybés teritorijos masinio zemés
vertinimo ataskaitas. PaaiSkiname, jog kiekvienais metais nuo
sausio 1 d. iki ataskaity pateikimo vieSam svarstymui, taip pat ir
atliekant ataskaity pataisymus pagal pareikStas visuomenés ir
Nacionalinés zemés tarnybos pastabas, vykdomos zemés rinkos
duomeny rinkimo, duomeny analizés, verciy apskaiciavimo
procediros litais. 2014 m. liepos 23 d. Europos Sajungos
bendryjy reikaly ministry tarybai priémus galutinj sprendima dél
Lietuvos dalyvavimo Ekonominéje ir pinigu sajungoje (EPS)
nuo 2015 m. sausio 1 d., vadovaujantis Lietuvos Respublikos
euro jvedimo Lietuvos Respublikoje {statymo 3 straipsniu, euras
tampa teiséta mokéjimo ir atsiskaitymo priemone Lietuvos
Respublikoje. Pazymime, jog iki 2014-12-31 nacionaliné
Lietuvos Respublikos valiuta yra litas, taigi ir visi Zemés rinkos
duomenys, naudojami masiniame Zemés vertinime, S$iais
duomenimis remiantis atlikti koeficienty apskaiciavimai,
statistiniai rodikliai yra pateikiami litais, t.y. Siuo metu
galiojancia ir teiséta nacionaline valiuta. Atkreipiame démesi,
jog Registruy centras nuo 2015-01-01 Zemés vidutines rinkos
vertes skaiCiuos (tame tarpe ir konvertuos vertes pagal
nustatytus reikalavimus) bei skelbs, tik eurais, kaip ir nustato
auks¢iau nurodytas Lietuvos Respublikos euro jvedimo
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Lictuvos Respublikoje jstatymo 3 straipsnis

3p. Alylaus miesto suvivaldybes
Ataskaitos 4 lentelgje nurodyti Zemés
vertiy zony Nr.1.2, Ne.1.4. Nr. 1.5, Nr. 1.7
duomenys nesutampa su duomenimis,
nurodytais LR Ataskaitoje.

| pastabg atsizvelgls — putuisyta Alytaus miesto savivaldybés
ataskaitos 4 lentelés Zemeés verdiu zonu Nr.| 2, Nr.1.4, Nr.1.5,
Nr.1.7 aprasymai.

16p. Ataskaitose  komplektuojamose
savivaldybiy centny teritorijy struktiry
pagal  pogrinding naudojimo  paskirt]
zemélapivose pateikti  duomenys apie
savivaldybiy centry teritorijy struktfras
pagal Zemés grupes, o ne pagrinding
Zemés naudojimo paskirty,

| pastaba atsizvelgta, ataskaitoje Komplektuojamuose
savivaldybiu centry teritorijy struktiiry pagal pagrinding Zemés
naudojime paskirtj 2emélapiucse pateikéme duomenis pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirtj.

25p. Alytaus miesto savivaldybés
Ataskaitoje nepateikti megéjy sody zemes
grupés zemés sklypy vidutiniy rinkos
vertiy apskaitiavimo pavyzdZiai.

Alytaus miesto savivaldybéje nebuvo sudarytas megéjy sody
zemés grupés modelis, nes Alytaus miesto teritorijoje néra
tokios paskirties Zemés. Todél skaiCiavimuose ir nepateiktas
mégéjy sody Zemes grupés Zzemés sklypy vidutines rinkos vertés
apskaiCiavimo pavyzdys.

28 p. Tikslintina Alytaus miesto
aavivaldybia Ataakaitoa lenteliy
numeracija.

| pastaba atsizvelgta - Ataskaitoje patikslinome lenteliy
numerneijo.

29 p. Tikslintina Alytaus miesto
savivaldybes Ataskaitos paveiksly
numeracija.

| pastaba atsizvelgta — Ataskaitoje patikslinome paveiksly
numeracijg.

32 pav. Alytaus miesto savivaldybes
Ataskaitos 3paveiksle nurodyti
duomenys apie valstyhinio vandenc fondn
7emg nesutampa su duomenimis,
nurodytais apraSomojoje dalyje.

| pastabg atsizvelgta — netikslumas 3 paveiksle ir apraSomojoje
dalyje istaisytas.

S4p.Tikslintinas ataskaitose ir LR
ataskaitoje nurodyty teises akty rasymo
bidas ry. pateikiant nuorodas | teisés
aktus. turi biiti vadovaujamasi Lietuvos
Respublikos teisékiiros pagrindy jstatymo
14 straipsnio 3 ir 6 daliy nuostatomis.

| pastaba atsizvelgta, ataskaitoje nuorodos j teisés aktus
pataisytos, alsizvelgiant j Lietuvos Respublikos leisékinos
pagrindy jstatymo 14 straipsnio 5 ir 6 daliy nuostaty
reikalavimus.
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Filialo direktorius

Vertinimo valstybés reikmems skyriau
vyresnioji vertintoja,

nckilnojamojo turto vertintoja

(kvalif. paZz. Nr. A 000144)
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Vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus &~ Biececeees éz- Vilma Monkelitiniené

nekilnojamojo turto vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kvalif. paz. Nr. A 001514)
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