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1. ĮVADAS 

 

1.1. Masinio vertinimo samprata 

 

Žemė vertinama vadovaujantis Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymu (Žin., 1992, 

Nr. 21-612; 2011, Nr. 163-7743) (toliau – Žemės mokesčio įstatymas), Masinio žemės vertinimo 

taisyklėmis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2012 m. gruodžio 15 d. nutarimu Nr. 

1523 „Dėl masinio žemės vertinimo taisyklių patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos žemės mokesčio 

įstatymo nuostatų įgyvendinimo“ (Žin., 2012, Nr. 146-7536; TAR, 2014-09-18, Nr. 2014-12495) 

(toliau – Taisyklės), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymu (Žin.,1999, 

Nr.52-1672; 2011, Nr. 86-4139), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymu (Žin., 

2000, Nr. 58-1704; 2003, Nr. 57-2530), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro 

nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2002 m. balandžio 15 d. nutarimu Nr. 534 

„Dėl Lietuvos Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostatų patvirtinimo “(Žin., 2002, Nr. 41-

1539; 2005, Nr. 80-2899), Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos 

finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 1K-159 „Dėl Turto ir verslo vertinimo 

metodikos patvirtinimo“ (Žin., 2012, Nr. 50-2502) (toliau – Metodika), ir kitais teisės aktais.  

Masinio žemės vertinimo ataskaitoje vartojamos sąvokos apibrėžtos Žemės mokesčio įstatyme, 

Taisyklėse ir kituose anksčiau nurodytuose teisės aktuose. 

Masinis žemės vertinimas – žemės vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro ir 

rinkos duomenimis, per nustatytą laiką, taikant bendrą metodologiją ir statistines duomenų analizės ir 

vertinimo technologijas, sudaromi žemės verčių zonų žemėlapiai ir žemės sklypų vidutinės rinkos 

vertės nustatymo modeliai, pagal kuriuos įvertinami žemės sklypai ir parengiama bendra tam tikroje 

teritorijoje esančių žemės sklypų vertinimo ataskaita (Žemės mokesčio įstatymo 2 str. 4 d.). 

Taisyklės nustato masinio žemės vertinimo atlikimo procedūras, įskaitant savivaldybių 

teritorijų žemės verčių zonų žemėlapių ir žemės sklypų vidutinių rinkos verčių nustatymo modelių 

sudarymo, žemės vidutinių rinkos verčių apskaičiavimo konkretiems žemės sklypams, ir verčių 

tikslinimo tvarką.  

Žemės vertinimą atlieka turto vertinimo įmonė vadovaudamasi Taisyklių ir kitų anksčiau 

nurodytų teisės aktų nuostatomis. Vertinime naudojama užsienio šalių, taikančių masinį vertinimo 

būdą geriausia patirtis ir praktika, šios srities ekspertų konsultacijos bei metodinė literatūra. 

 

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas 

 

Masinio žemės vertinimo dokumentai taikomi Žemės mokesčio įstatymo, Lietuvos 

Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro 

įstatymo (Žin., 1996, Nr. Nr. 100-2261; 2001, Nr. 55-1948), Lietuvos Respublikos piniginės 

socialinės paramos nepasiturintiems gyventojams įstatymo (Žin., 2003, Nr. 73-3352; 2011, Nr. 155-

7353), Lietuvos Respublikos socialinių paslaugų įstatymo (Žin., 2006, Nr. 17-589), Lietuvos 

Respublikos valstybės garantuojamos teisinės pagalbos įstatymo (Žin., 2000, Nr. 30-827; 2013, Nr. 

54-2675), Lietuvos Respublikos gyventojų turto ir pajamų deklaravimo įstatymo pakeitimo įstatymo 

(Žin, 2003, Nr. 123-5583), Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatų, patvirtintų 

Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2002 m. balandžio 15 d. nutarimu Nr. 534 „Dėl Lietuvos 

Respublikos Nekilnojamojo turto kadastro nuostatų patvirtinimo“, Nekilnojamojo turto registro 

nuostatų, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2014 m.  balandžio 23 d. nutarimu Nr. 379 

„Dėl Nekilnojamojo turto registro nuostatų patvirtinimo“ (TAR, 2014-04-30, Nr. 2014-04930), Žemės 

įvertinimo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. vasario 24 d. 

nutarimu Nr. 205 „Dėl žemės įvertinimo tvarkos“ (Žin., 1999, Nr. 21-597; 2002, Nr. 102-4574), 

Taisyklių, Nepasiturinčių gyventojų, kurie kreipėsi dėl piniginės socialinės paramos, turto vertės 

nustatymo metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinės apsaugos ir darbo ministro ir 

Lietuvos Respublikos finansų ministro 2014 m. lapkričio 10 d. įsakymu Nr. A1-542 / 1K-348 „Dėl 

http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=2202&b=
http://www3.lrs.lt/pls/inter/dokpaieska.showdoc_l?p_id=164531
http://www3.lrs.lt/pls/inter/dokpaieska.showdoc_l?p_id=164531
http://www3.lrs.lt/pls/inter/dokpaieska.showdoc_l?p_id=31770
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=215633&b=
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Lietuvos Respublikos socialinės apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansų ministro 

2009 m. birželio 2 d. įsakymo Nr. A1-369/1K-174 „Dėl Nepasiturinčios šeimos ir vieno gyvenančio 

asmens, kurie kreipėsi dėl piniginės socialinės paramos, turto vertės nustatymo metodikos 

patvirtinimo" pakeitimo“ (Žin., 2009, Nr.69-2810; 2012, Nr. 29-1347; TAR, 2014-11-17, Nr. 2014-

17001), Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2014 m. balandžio 23 d. nutarimo Nr. 365 „Dėl 

Atlyginimo už nekilnojamųjų daiktų, daiktinių teisių į juos, šių teisių suvaržymų ir su 

nekilnojamaisiais daiktais susijusių juridinių faktų, įmonių perleidimo ir nuomos sutarčių 

įregistravimą / išregistravimą ir naudojimąsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydžių sąrašo 

patvirtinimo“ pakeitimo (TAR, 2014-04-28, Nr.2014-04816; 2014-09-11, Nr. 12130), Paveldimo turto 

apmokestinamosios vertės apskaičiavimo taisyklių, patvirtintų Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 „Dėl Paveldimo turto apmokestinamosios vertės apskaičiavimo 

tvarkos patvirtinimo“ (Žin., 2003, Nr. 5-194; 2004, Nr. 109-4082), Lietuvos Respublikos teisingumo 

ministro 2014 m. spalio 20 d. įsakyme Nr. 1R-329 „Dėl teisingumo ministro 1996 m. rugsėjo 12 d. 

įsakymo Nr. 57 „Dėl notarų imamo atlyginimo už notarinių veiksmų atlikimą, sandorių projektų 

parengimą, konsultacijas ir technines paslaugas laikinųjų dydžių patvirtinimo“ pakeitimo“ (Žin., 1996, 

Nr. 87-2075; TAR, 2014-10-20, Nr. 2014-14366) numatytais atvejais. 

 

 

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta 

 

Alytaus miesto savivaldybės teritorijos žemės sklypai, registruoti Nekilnojamojo turto registre. 

 

1.4. Užsakovas 

 

Vertinimas atliktas įgyvendinant teisės aktų pavestas funkcijas. 

 

1.5. Vertintojas 
 

Vertintojas – valstybės įmonė Registrų centras, įmonės 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 priežiūros tarnybos direktoriaus 2012-07-31 įsakymu Nr. B1–38 Registrų centras įrašytas į 

Išorės turto arba verslo vertinimo veikla turinčių teisę verstis asmenų sąrašą, eilės Nr. 133. Įmonės 

turto ir verslo vertinimo profesinė veikla apdrausta "BTA Insurance Company" SE veikianti per „BTA 

Insurance Company“ SE filialą Lietuvoje, įmonės kodas 300665654, turto ir verslo vertintojų 

profesinės atsakomybės draudimo liudijimas (polisas) PCAD 020860, galioja nuo 2014 m. vasario 17 

d. – 2015 m. vasario 16 d., ir Turto ir verslo vertinimo įmonės ir nepriklausomo turto arba verslo 

vertintojo civilinės atsakomybės privalomasis draudimo liudijimas (polisas) PCAD 020858, galioja 

nuo 2014 m. vasario 17 d. – 2015 m. vasario 16 d. 

 

Masinį žemės vertinimą atliko ir ataskaitą parengė valstybės įmonės Registrų centro Alytaus 

filialas, kodas 14995232, Pušyno g.51, LT-62143 Alytus, tel.(8 –315) 52 606, faks. (8-315) 51 555, 

el.p.alytus@registrucentras.lt. Turto vertintojai: 

Alma Cikockienė, Vertinimo valstybės reikmėms  skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo 

turto vertintoja (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 000144); 

Vilma Monkeliūnienė, Vertinimo valstybės reikmėms  skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto 

vertintojo asistentė (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 001514). 

Masinio žemės vertinimo darbus organizavo ir kontrolę vykdė šie valstybės įmonės Registrų 

centro darbuotojai:  

Arvydas Bagdonavičius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto 

vertintojas (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 000501);  

mailto:info@registrucentras.lt
mailto:el.p.alytus@registrucentras.lt
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Lina Kanišauskienė, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento viršininko pavaduotoja, 

Rinkos tyrimų ir duomenų analizės skyriaus vedėja; nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos 

pažymėjimas Nr. A 000509); 

Albina Aleksienė, Vertinimo valstybės reikmėms skyriaus vedėja, nekilnojamojo turto 

vertintojo asistentė (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 000272); 

Antanas Tumelionis, Vertinimo valstybės reikmėms skyriaus vyriausiasis specialistas žemės 

masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 000149); 

Roberta Navickaitė, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybės reikmėms 

skyriaus vyriausioji specialistė statinių vertinimui; 

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybės reikmėms skyriaus inžinierė programuotoja;  

Asta Paškevičienė, Vertinimo valstybės reikmėms skyriaus vyriausioji specialistė duomenų 

analizei, nekilnojamojo turto vertintojo asistentė (kvalifikacijos pažymėjimas Nr. A 001076); 

Justė Valančiauskienė, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybės 

reikmėms skyriaus vyriausioji specialistė-juriskonsultė; 

Indra Burneikaitė, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybės reikmėms 

skyriaus vyresnioji specialistė. 

 

Atliekant masinį žemės vertinimą panaudota šių užsienio šalių konsultantų metodinė 

medžiaga: 

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija; 

Jane H. Malme, Linkolno žemės politikos instituto mokslinė bendradarbė, JAV; 

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didžioji Britanija; 

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija; 

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Švedija; 

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 žemės vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos žemės ūkio 

ministerijos, Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos, Lietuvos Respublikos finansų 

ministerijos, Valstybinės mokesčių inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansų ministerijos, 

savivaldybių specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo įmonių, užsienio šalių masinio ir 

individualaus vertinimo ekspertais, panaudota geografinių informacinių sistemų (GIS), programų 

rengimo, statistinės analizės specialistų žinios ir patirtis.  

 

Atliekant masinį žemės vertinimą panaudota valstybės įmonės Registrų centro atliktų 

ankstesnių metų žemės masinio vertinimo patirtis, Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio 

ministerijos direktoriaus įsakymais „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentų tvirtinimo“ patvirtintų 

savivaldybių teritorijų žemės masinio vertinimo ataskaitų ir vertinimo rezultatų duomenys. 

Informacija pateikiama toliau lentelėje. 
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1 lentelė. Registrų centro atlikti žemės masiniai vertinimai 

 

Eil

Nr. 
Vertinimo objektas 

Masinio žemės vertinimo 

dokumentų patvirtinimas 

(paskelbimas) 

Vertinimo 

data 

Įsigaliojo 

nuo 

1. Užsienio šalių ir 

Registrų centro 

eksperimentinių 

vertinimų patirtis 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2003-08-

18 įsakymu Nr. 1P-69, 

(Žin. 2003, Nr. 82-3777)   

2002-01-01 2003-08-28 

2. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2003 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2004 -04-

21 įsakymu Nr. 1P-57, (Žin. 

2004, Nr. 61-2213)  

2003-07-01 2004-04-28 

3. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2004 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2005-04-

21 įsakymu Nr. 1P-89, (Žin. 

2005, Nr. 57-1982)  

2004-10-01 2005-05-06 

4. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2005 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2006-05-

17 įsakymu Nr. 1P-71, (Žin. 

2006, Nr. 57-2054)  

2005-10-01 2006-07-01 

5. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2006 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2007-03-

14 įsakymu Nr. 1P-27, (Žin. 

2007, Nr. 35-1310)  

2006-06-01 2007-05-01 

6. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2007 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2008-01-

31 įsakymu Nr. 1P-14, (Žin. 

2008, Nr. 25-938)  

2007-06-01 2008-05-01 

7. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2008 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2008-12-

18 įsakymu Nr. 1P-170, (Žin. 2009, 

Nr. 9-338) 

2008-06-01 2009-02-01 

8. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2009 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 2009-12-

21 įsakymu Nr. 1P-147, (Žin. 

2009, Nr. 152-6874) 

2009-12-01 2010-01-01 

9. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2010 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos prie 

Žemės ūkio ministerijos 

direktoriaus 2010-12-21 įsakymu 

Nr. 1P-152, (Žin. 2010, Nr. 154-

7866) 

2010-08-01 2011-01-01 

10. Alytaus miesto Nacionalinės žemės tarnybos prie 2011-08-01 2012-01-01 
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savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2011 m. ataskaitos 

Žemės ūkio ministerijos 

direktoriaus 2011-11-22 įsakymu 

Nr. 1P-1.3.)-277, (Žin. 2011, Nr. 

150-7090) 
11. Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų šalies 

savivaldybių teritorijų 

žemės vertinimo masiniu 

būdu 2012 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos 

prie Žemės ūkio ministerijos 

direktoriaus 2012-12-21 

įsakymas Nr. 1P-(1.3.)-522 

(Žin., 2012-12-22, Nr. 152-

7812) 

2012-08-01 2013-01-01 

 

 

12. 

Alytaus miesto 

savivaldybės ir kitų 

šalies savivaldybių 

teritorijų žemės 

vertinimo masiniu būdu 

2013 m. ataskaitos 

Nacionalinės žemės tarnybos 

prie Žemės ūkio ministerijos 

direktoriaus 2013-12-20 

įsakymas Nr. 1P-(1.3.)-417 

(Žin., 2013-12-28, Nr. 137-

6958) 

2013-08-01 2014-01-01 

 

1.6. Vertinimo data 

 

2014 m. rugpjūčio 1 d. 
 

1.7. Ataskaitos surašymo data 

 

2014 m. sausio 1 d. – 2014 m. lapkričio 30 d. 

 

1.8. Masinio žemės vertinimo ataskaitų derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai 

 

Derinimo ir svarstymo dokumentai – viešo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybės 

mero ir Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos pastabos pateikti ataskaitos 

prieduose, Nacionalinės žemės tarnybos prie Žemės ūkio ministerijos įsakymas „Dėl žemės vertinimo 

masiniu būdu dokumentų tvirtinimo“ pateiktas atskiru dokumentu interneto puslapyje 

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, paieškos lauke - Masinio vertinimo 

dokumentų paieška, pasirinkus atitinkamą savivaldybę.  

. 

 

2. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBĖS TERITORIJOS, ŽEMĖS FONDO IR ŽEMĖS 

RINKOS APIBŪDINIMAS 

 

2.1 Geografiniai, administracinio padalijimo, demografiniai ir ekonominiai duomenys
1 

 

Alytus – didžiausias Pietų Lietuvos miestas, šalia Nemuno, 65 km į pietus  nuo Kauno ir 108 km į 

pietvakarius nuo Vilniaus, iki Klaipėdos 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 savivaldybės ir seniūnijos  centras, turintis savivaldybės statusą. Didžiausias Dzūkijos 

miestas, laikomas neformalia šio etnografinio regiono sostine. Vaizdingais miškais, žaliuojančiomis 

kalvomis pasipuošusį Alytų juosia 16 km Nemuno kilpa. Alytaus miesto teritorijoje driekiasi 452 ha 

Vidzgirio miškas – botaninis draustinis – unikalus gamtos kampelis.  

                                                           
1
 Alytaus miesto savivaldybė [interaktyvus]. Alytus, 2014 [žiūrėta 2014-08-01]. Prieiga per internetą;  www.alytus.lt/ 

Alytus-pramonės ir prekybos miestas  

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://lt.wikipedia.org/wiki/Lietuva
http://lt.wikipedia.org/wiki/Alytaus_apskritis
http://lt.wikipedia.org/wiki/Alytaus_rajono_savivaldyb%C4%97
http://lt.wikipedia.org/wiki/Alytaus_seni%C5%ABnija
http://lt.wikipedia.org/wiki/Dz%C5%ABkija
http://www.alytus.lt/
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1 pav. Alytaus m. savivaldybės geografinė vieta šalies žemėlapyje (pažymėta mėlyna spalva) 

 

       Alytus – tai miestas parke, įsikūręs natūralaus miško apsuptyje, abipus didžiausios Lietuvos 

upės Nemuno. Daugiau kaip 30 proc. miesto teritorijos užima miškai ir parkai.  

    Alytaus miesto savivaldybė yra mažiausia pagal užimamą plotą Lietuvoje. Jos  teritorijos plotas 

sudaro 3,945 tūkst. ha  t. y. 0,73 proc. Alytaus apskrities teritorijos ir 0,06 proc. Lietuvos teritorijos. Iš 

viso mieste 2013 m.  gyveno 57 281 tūkst. gyventojų. Pagal gyventojų amžiaus vidurkį Alytus – 

jauniausias miestas Lietuvoje. Daugiausia mieste gyvena 30–44 metų amžiaus žmonių.2        

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013 metais Alytaus miesto savivaldybėje buvo 

registruota 5,2 tūkst. bedarbių, t.y. daugiausiai iš visų Alytaus  apskrities savivaldybių. Tačiau pagal 

registruotų bedarbių ir darbingo amžiaus gyventojų santykį, Alytaus miesto savivaldybė (14,2 proc.) 

neviršija Alytaus apskrities (15,0 proc.) rodiklio, bet viršija bendrąjį šalies rodiklį (10,9 proc.). 

2014 metų sausio 1d. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Alytaus miesto 

savivaldybėje yra 3578 registruoti ūkio subjektai, iš kurių veikia 1673. Nuo 2009 m. veikiančių ūkio 

subjektų skaičius Alytaus miesto savivaldybėje padidėjo 41 vienetu.  

Pagal ekonominės veiklos rūšis, 2013 m. daugiausiai veikiančių ūkio subjektų buvo aptarnavimo 

veiklos (375), didmeninės ir mažmeninės prekybos, variklinių transporto priemonių ir motociklų 

remonto srityse (360) ir apdirbamosios gamybos (132). Mažiausiai ūkio subjektų veikia finansų ir 

draudimo srityje ir vandens tiekimo, nuotekų valymo, atliekų tvarkymo ir regeneravimo srityje. 

Pagal teisinę formą, 2013 m. Alytaus mieste daugumą veikiančių ūkio subjektų yra uždarosios 

akcinės bendrovės (826), o mažiausia yra savivaldybių įmonių, šeimynų, profesinių sąjungų, tradicinių 

bendruomenių ir bendrijų ir kooperatinių bendrovių (po 2 veikiančių ūkio subjektų). Alytaus miesto 

savivaldybėje taip pat veikia 248 bendrijos ir 241 individualios įmonės. 

2013 m. pradžioje Alytaus miesto savivaldybėje 38 proc. visų veikiančių įmonių metinės 

pajamos siekė 20 tūkst. litų, kai ūkio subjektų, kurių metinės pajamos buvo virš 24 mln. litų, yra tik 22 

įmonės. Apie 37,80 proc. visų veikiančių įmonių metinės pajamos siekė iki 500 tūkst. litų. Pagal pajamų 

grupes Alytaus mieste dominuoja mažos įmonės. 

          Statistikos departamento prie Lietuvos Respublikos Vyriausybės duomenimis, 2013 m. pradžioje 

didžiausią Alytaus pramonės dalį sudarė medienos ir medienos gaminių (17,3 proc. visos miesto 

pramonės produkcijos), plastikinių gaminių (16,6 proc.), elektros įrangos, buitinių aparatų ir prietaisų 

(šaldytuvų) (10,5 proc.) baldų (9,8 proc.), gėrimų (7,6 proc.), metalo (7,2 proc.), statybinių medžiagų 

                                                           
2
 Gyventojų skaičius pagal amžių apskrityse ir savivaldybėse 2014 m. [interaktyvus]. Vilnius, 2014. Lietuvos statistikos 

departamentas [žiūrėta 2014-08-01]. www.stat.gov.lt. 
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(7,1 proc.), maisto produktų (7 proc.), tekstilės dirbinių (4,6 proc.) ir mašinų ir įrenginių (3,5 proc.) 

gamyba. 

 

2.2. Žemės fondo ir žemės rinkos duomenys 
 

 
 

2 pav. Įregistruotų žemės sklypų skaičiaus dinamika 2008 - 2014 m. Lietuvoje, 

Alytaus apskrityje ir Alytaus miesto savivaldybėje
3
 

 

 

Duomenys pateikti kiekvienų metų sausio 1 d. Žemės sklypų skaičius per 2013 m. 

Respublikoje padidėjo 2,41 proc., Alytaus apskrityje – 3.13 proc., Alytaus miesto savivaldybėje 1,65 

proc. 

 
3 pav. Žemės fondo pasiskirstymas procentais savivaldybėje pagal pagrindinę žemės naudojimo 

paskirtį 2014 m. sausio 1 d.
4
 

 

Žemės fondo pasiskirstymas 2014 m. sausio 1 d. Alytaus miesto savivaldybėje pagal 

pagrindinę žemės naudojimo paskirtį toks: žemės ūkio paskirties žemė – 3,97 proc. (156,74ha), miškų 

ūkio paskirties – 31.61 proc. (1246,84ha), kitos paskirties – 61.92 proc. (2442,62ha), konservacinės 

                                                           
3
 Lietuvos Respublikos žemės fondas 2014 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, 

valstybės įmonė Registrų centras, 2014. 
4
 Ibid 
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paskirties – 0,7 proc. (27,64ha), laisvos valstybinės žemės fondas – 0,29 proc. (11,46ha), valstybinio 

vandenų fondo žemė- 1,51 proc. (59,50ha). 

 
4 pav. Žemės fondo pasiskirstymas procentais savivaldybėje pagal žemės naudmenas  

2014 m. sausio 1 d.
5
 

Alytuje žemės fondo pasiskirstymas pagal žemės naudmenas toks: žemės ūkio naudmenos – 

12,14 proc. (478,98 ha), miškai – 31,75 proc. (1252,84 ha), keliai – 5,08 proc. (200,38 ha), užstatyta 

teritorija – 34,04 proc (1342,65 ha), vandenys –2,24 proc. (88,24 ha), kita žemė – 14,75 proc. (581,71 

ha). 

 

 

 
5 pav. Privačios žemės savininkų skaičius pagal pagrindinę žemės naudojimo paskirtį  

2014 m. sausio 1 d.
6
  

 

Lietuvos Respublikos žemės fondo duomenimis Alytaus miesto savivaldybėje privačios žemės 

savininkų ir naudotojų skaičius pagal pagrindinę žemės naudojimo paskirtį toks: 67 žemės ūkio 

paskirties žemės savininkai, 14 miškų ūkio paskirties žemės savininkai, 5117 kitos  paskirties žemės – 

gyvenamųjų teritorijų savininkai, 378  kitos paskirties kitokiai veiklai skirtos žemės savininkai.  

 

                                                           
5
 Lietuvos Respublikos žemės fondas 2014 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionalinė žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, 

valstybės įmonė Registrų centras, 2014. 
6
 Ibid 
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6 pav. Parduotų privačių žemės sklypų skaičius 2007 – 2014 m.*
7
 

 

Parduotų žemės sklypų skaičius 2007 - 226, 2008 -106 , 2009 -68, 2010-87, 2011-127, 2012-113, 2013 

- 117 ir 2014* m. 99  (sklypų skaičius 2014* m. yra sausio-liepos periodo, todėl nėra lygintinas su 

ankstesnių pilnų metų žemės sklypų pardavimais). 2007 m. fiksuotas didžiausias žemės sklypų 

pardavimų skaičius. Nuo 2008 m. pardavimų skaičius pradėjo mažėti, ypač tai jaučiama 2009 m. Nuo 

2011 m. jaučiamas rinkos atsigavimas. 

 

 
 

7 pav. Parduotų privačių žemės sklypų skaičius pagal pagrindinę žemės naudojimo paskirtį  

2007 –2014 m.*
8
 

 

Parduotų privačių žemės sklypų skaičius kitos paskirties žemės sklypų 2007 – 226, 2008 – 106, 

2009 – 68, 2010 – 87, 2011 – 127, 2012 - 112,  2013- 117,  2014* m. – 98 , miškų ūkio paskirties 

                                                           
7
 Nekilnojamojo turto registro duomenų bazės duomenys. Valstybės įmonės registrų centras. Vilnius, 2014. 

8
 Ibid 
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žemės sklypų 2012m. ir 2014* m. buvo  parduotas po 1. (sklypų skaičius 2014* m. yra sausio-liepos 

periodo, todėl nėra lygintinas su ankstesnių pilnų metų žemės sklypų pardavimais).  

 

 
 

8 pav. Alytaus m. sav. kitos paskirties sklypų 1 aro kainų pokytis nuo 2013-08-01 iki 2014-08-01
9
 

 

Nuo 2013-08-01 iki 2014-08-01, 12 mėnesių trendo pokytis nuo 6868 Lt/a iki 7398 Lt/a, t. y. 7,71 %. 

 

3. MASINIO ŽEMĖS VERTINIMO ATLIKIMAS 
 

Masinio turto vertinimo sistemą sudaro 4 posistemės
10

:  

1. duomenų valdymo, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminės informacijos 

surinkimą. Vertinant naudojami aktualūs Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto registro 

ir rinkos duomenys, įrašyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali būti naudojama kituose 

šaltiniuose kaupiama ir viešai skelbiama informacija; 

2. duomenų analizės, kuri apima informacijos atranką ir apdorojimą, santykinių turto vertės 

rodiklių apskaičiavimą ir analizę, verčių žemėlapių sudarymą. Verčių žemėlapiai sudaromi naudojant 

nekilnojamojo turto kadastro žemėlapį, Adresų registro duomenis ir kitus duomenis, kuriais remiantis 

grafiškai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui svarbūs veiksniai ir 

rodikliai. Žemės sklypams ir statiniams sudaromos bendros verčių zonos; 

3. verčių apskaičiavimo, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modelių sudarymą, taikant 

Tarptautiniuose vertinimo standartuose nurodytus turto vertinimo metodus; 

4. administracinė, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modelių sujungimą su 

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultatų paruošimą paskelbimui, jų 

paskelbimą ir pateikimą vartotojams teisės aktuose nustatytuose dokumentuose ar interneto svetainėje, 

verčių koregavimą dėl jų apeliacijų, verčių ir su jomis susijusių duomenų statistinę analizę ir teisės 

                                                           
9
 Nekilnojamojo turto registro duomenų bazės duomenys. Valstybės įmonės registrų centras. Vilnius, 2014. 

10
 Lietuvos  Respublikos finansų ministro 2013 m. gegužės 31 d. įsakymas Nr. 1K-194 „Dėl finansų ministro 2012 m. 

balandžio 27 d. įsakymo Nr. 1K-159 "Dėl Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo" pakeitimo“//Valstybės žinios. 

2013, Nr. 59-2952.  
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aktuose numatytų dokumentų, skirtų viešajam interesui užtikrinti (valstybės reikmėms tenkinti), 

rengimą ir skelbimą. 

 

3.1. Vertinimui panaudotos duomenų bazės ir programos 

 

Masiniam žemės vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, Nekilnojamojo turto 

sandorių duomenų bazė, GIS kadastro žemėlapiai, Adresų registras ir atitinkamos programos, skirtos 

atlikti masinio vertinimo darbus:  

- sandorių duomenų analizę; 

- verčių zonų ribų koregavimą; 

- vertinimo modelių įvedimą ir koregavimą; 

- nekilnojamojo turto objektų įvertinimą; 

- ataskaitų rengimą.  

Išvardintų priemonių tarpusavio ryšių schema pateikta 10 paveiksle. 

 

 
9 pav. Žemės masiniame vertinime panaudotų informacinių priemonių schema. 

 

Masiniam žemės vertinimui panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro ir Nekilnojamojo turto 

registro žemės sklypų duomenys ir kita pagalbinė informacija: 

- duomenys apibūdinantys nekilnojamojo turto rinką ir atskirus jos komponentus; 

- bendrieji teritorijų planavimo ir kiti teritorijų planavimo dokumentai, įregistruoti Lietuvos 

Respublikos teritorijų planavimo dokumentų registre; 

- Žemės informacinės sistemos (www.zis.lt) duomenys; 

- žemės sklypų individualaus vertinimo rinkos vertės, ir kiti duomenys. 

Vertinimui naudoti žemės sklypų rinkos duomenys yra patikrinti pagal statistinio patikimumo 

kriterijus. Šiuos kriterijus atitinkantys duomenys panaudoti žemės verčių zonoms ir žemės sklypo 

vidutinės rinkos vertės nustatymo modeliams sudaryti.  

http://www.zis.lt/
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3.2. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas 

 

 Atliekant masinį žemės vertinimą žemės vidutinė rinkos vertė nustatoma lyginamuoju metodu, 

aprašytu Turto ir verslo vertinimo metodikoje. Metodikoje lyginamasis metodas apibrėžiamas kaip 

vertinamo turto palyginimas su analogišku arba panašiu turtu, kurių sandorių kainos yra žinomos turto 

vertintojui. Taikant lyginamąjį metodą surenkama informacija apie ne mažiau kaip 3 per paskutinius 

trisdešimt šešis mėnesius įvykusių analogiško arba panašaus turto sandorių kainas, prioriteto tvarka naudojant 

artimiausius vertinimo datai įvykusius sandorius, įvertinami vertinamo turto ir analogiško arba panašaus 

turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu būtina) analogiško arba 

panašaus turto sandorių kainų pataisos laiko, vietos, kitų sąlygų, išreiškiančių vertinamo turto ir 

analogiško arba panašaus turto skirtumus, požiūriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai 

(plotas, tūris ir pan.). Darydamas (jeigu būtina) analogiško arba panašaus turto sandorių kainų 

pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skaičiavimo modelius. Jeigu nėra 

informacijos apie sandorių kainas, naudojama informacija apie analogiško arba panašaus turto 

pasiūlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos šaltinius. Vertinamo 

objekto rinkos vertė apskaičiuojama pagal formulę:  

  RV = PK + PV, kur 

  RV – vertinamo objekto rinkos vertė,  

PK – lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,  

PV – patikslinimų vertė (ji gali būti ir neigiama). 

 Kai rinkoje nėra pastaruoju metu įvykusių analogiško arba panašaus turto sandorių arba kai 

analogiško arba panašaus turto sandorių kainos reikšmingai svyruoja, taip pat jei nėra informacijos 

apie analogiško arba panašaus turto pasiūlos kainas, Taisyklės nurodo turto vertinimą atlikti taikant 

žemės rinkos modeliavimo arba žemės sklypų ekspertinį vertinimo būdus. 
 

3.3. žemės masiniam vertinimui naudojamų rinkos duomenų laikotarpio nustatymas 
 

Atliekant nekilnojamojo turto masinį vertinimą verčių zonoms sudaryti ir modeliams parengti, 

taikant rinkos statistinės analizės būdus, labai svarbi pakankama rinkos duomenų apimtis. Teisės aktai 

– Žemės mokesčio įstatymas ir Taisyklės – rinkos duomenų apimčiai išplėsti rekomenduoja naudoti 

ilgesnio nei vienerių metų laikotarpio (nenurodo maksimalaus laikotarpio) nekilnojamojo turto 

pardavimo sandorius, o laiko įtaką pardavimo kainoms įvertinti laiko pataisomis. Neaktyvios rinkos 

turto grupės arba neaktyvios rinkos vietovėje esančio turto masiniam vertinimui atlikti paprastai 

didinamas rinkos sandorių laikotarpis, todėl svarbu apibrėžti kokio maksimalaus laikotarpio rinkos 

duomenys anksčiau nurodytais atvejais yra naudotini. Į šį klausimą atsakymą pateikia Tarptautinė turto 

vertintojų mokesčiams asociacija (ang. International Association of Assessing Oficers, IAAO), kuri 

rengia ir leidžia nekilnojamojo turto masinio vertinimo standartus. Asociacijos išleisto masinio 

vertinimo taikymo vadovo „Tarptautinis masinio vertinimo ir susijusių mokesčių 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 duomenų surinkimą ir 

apdorojimą, dėl papildomos informacijos nukreipia į metodinį leidinį „Turto vertinimo ir 

apmokestinimo administravimas“ (ang. Property Appraisal and Assessment Administration IAAO 

1990, chapter 5), kurio 543 puslapyje nurodoma, jog atliekant nekilnojamojo turto masinį vertinimą, 

kai taikoma efektyvi laiko pataisos skaičiavimo technologija, galima naudoti iki 5 metų laikotarpio 

rinkos duomenis. Kokio laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupėms, nusprendžia 

vertintojas, atsižvelgdamas į kasmetinį turimų duomenų kiekį, rinkos aktyvumą, taip pat laiko pataisos 

skaičiavimo būdus.  

Tarptautinių standartų nuostatų taikymas šalies nekilnojamojo turto masiniame vertinime yra 

teisėtas, pagrįstas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo  5 straipsnio 3 

dalies 4 punktu, kuris nurodo, kad turto arba verslo vertė gali būti nustatoma ir pagal kitus 

tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo 

vertės nustatymo pagrindus.  
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Vertintojas, vadovaudamasis pateiktų teisinių aktų nuostatomis ir atsižvelgdamas į turimą 

rinkos duomenų kiekį, masiniam žemės vertinimui naudoja iki 5 metų laikotarpio rinkos duomenis, 

nustatęs reikšmingą laiko įtaką, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis. 

 

3.4. Žemės verčių zonų žemėlapių ir vertinimo modelių sudarymas 
 

Žemės verčių žemėlapių ir vertinimo modelių sudarymas susideda iš modelio kintamųjų 

specifikacijos - nekilnojamojo turto vertei poveikį darančių veiksnių (modelio kintamųjų) atrinkimo, 

jų nagrinėjimo ir jų tarpusavio santykių nustatymo; modelių kalibravimo – nekilnojamojo turto vertę 

lemiančių veiksnių poveikio (reikšmingumo) nustatymo, trūkstant rinkos duomenų veiksnių poveikio 

nustatymo rinkos modeliavimo ar ekspertiniu vertinimu; ir modelių patikros. Žemės verčių zonų 

žemėlapių ir vertės nustatymo modelių sudarymo schema pateikta 11 pav. Modelių specifikacijai, 

kalibravimui ir patikrai naudojama koreliacinė, regresinė analizė, statistiniai patikimumo rodikliai, 

taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojų sukaupta individualaus vertinimo patirtis, leidžianti teisingai 

įvertinti gautus rezultatus.  

 

 

10 pav. Žemės verčių zonų žemėlapių ir vertės nustatymo modelių sudarymo schema. 

 

3.4.1. statistinių rodiklių apibūdinimas  

 

Žemės verčių žemėlapiams ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti patikimi rinkos 

duomenys. Rinkos duomenų ir jų pagrindu sudarytų verčių žemėlapių, vertinimo modelių, ir gautų 

vertinimo rezultatų patikimumui įvertinti panaudota statistika. Jos rodiklių trumpą apžvalgą  

pateikiame toliau šiame poskyryje. 

Aritmetinis vidurkis – reikšmių vidurkis 
n

i

iS
n

S
1

1
.  

NT RINKOS DB

Paskirtys

Vietos įtaka Laiko įtaka

Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai

SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

Modelio tipas

NEKALIBRUOTI  MODELIAI

Modeli ų

patikra

VERČI Ų ŽEM ĖLAPIAI

PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

Modeli ų

specifika-

cija

Modeli ų

kalibravimas

PATIKIMI RINK.DUOM.

KALIBRUOTI  MODELIAI

NTR
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Mediana – sutvarkyto didėjimo tvarka rinkinio vidurinių reikšmių aritmetinis vidurkis, kai 

rinkinio elementų skaičius lyginis; sutvarkyto didėjimo tvarka rinkinio vidurinė reikšmė, kai rinkinio 

elementų skaičius nelyginis.  

Moda – dažniausiai duomenų aibėje pasikartojusi reikšmė. Moda yra nevienareikšmis dydis. 

Ją patogu rasti histograma.  

Dispersija – apibūdina elementų galimų reikšmių išsisklaidymo apie vidurkį laipsnį:  
n

i

i SS
n

DX
1

2)(
1

1
.  

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikšmių (kainų) išsibarstymo 

apie vidurkį laipsnį. Kuo jis mažesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visumą; 

DXSX . 

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikšmių nuokrypį nuo vidurkio: 
n

i

i SS
n

AX
1

||
1

. 

 

Variacijos koeficientas nurodo vidutinės kvadratinės paklaidos (SX) ir vidutinės pardavimo 

kainos procentinį santykį: 

S

SX
CV

%100
. 

Koreliacinė analizė rodo, kiek yra reikšmingas ryšys tarp dviejų arba daugiau statistiškai 

vienas su kitu susietų faktorių. Ji gelbsti priimant sprendimą, ar nagrinėjamas faktorius, nustatant 

vertę, yra reikšmingas, ar į jį galima nekreipti dėmesio. 

 

Koreliacija (koreliacinis ryšys) – ar yra ryšys tarp požymių, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei 

dydžiai koreliuoti, tai jie priklausomi, t. y. vieno buvimas (nebuvimas) daro įtaką kitam; kai 

nepriklausomi – nekoreliuoti. 

Koreliacijos koeficientas – parodo nagrinėjamų požymių tiesinę priklausomybę. Koreliacijos 

koeficiento galimos reikšmės 1),(1 ZS . Jeigu dviejų kintamųjų koreliacijos koeficientas lygus 0, 

tai tie kintamieji yra statistiškai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulė: 

n

i

i

n

i

i

n

i

ii

ZZSS

ZZSS

ZS

1

2

1

2

1

)()(

))((

),(  

Normalusis pasiskirstymas – „tvarkingas“ (homogeniškas, stochastinis) duomenų 

pasiskirstymas apie aritmetinį vidurkį, kai atskirų duomenų nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis. 

Normalųjį pasiskirstymą aiškiai apibrėžia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis. 

Regresinė analizė leidžia apibrėžti santykį tarp dviejų vienas nuo kito priklausomų faktorių 

taip, kad žinant vieno faktoriaus reikšmę, kito faktoriaus reikšmę galima nusakyti su tam tikra 

tikimybe. Regresinė analizė yra būdas nustatyti funkciją taip, kad atstumų kvadratas nuo funkcijos iki 

atrinktos duomenų aibės būtų minimalus. 

Daugianarė regresijos lygtis – kai lygtimi išreiškiama kelių nepriklausomų veiksnių įtaka. 

Sudarant regresijos lygtį neesminių priežasčių įtaka atmetama, todėl koreliacinis ryšys „virsta“ 

funkciniu. Regresijos lygtys dažniausia būna tiesinės, parabolinės, hiperbolinės, laipsninės ar 

rodiklinės. 

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t – parodo kintamojo įtaką priklausomam kintamajam 

lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis. 

Pavyzdžiui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. 

Tą netinkamumą ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikšmė pasirinktam pasikliovimo 

laipsniui randama lentelėse (pateikiamos statistiniuose vadovėliuose). 
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Fišerio kriterijus F= 2t , taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo 

reikšmingumui nustatyti. 

Beta koeficientai išreiškia atskirų kintamųjų reikšmingumą vienas kito atžvilgiu; jų ryšį 

lygtyje (juos normuoja). 

Modelio apibrėžtumo (determinacijos) koeficientas R
2
 nurodo, koks pardavimo kainų 

pasiskirstymo procentas yra paaiškinamas regresijos modeliu. Jis apskaičiuojamas pagal formulę:  

2

2
^

2

SS

SS

R

i

i

, 

čia Ŝi, - modelio pagalba nustatyta kaina.  

R gali turėti reikšmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainų variacija 

nepaaiškinama. Šiuo atveju kainų vidurkis S, taip pat, kaip ir regresijos pagal modelį apskaičiuotos 

kainos, vienodai atspindės visų nagrinėjamų objektų vertes. Kai R
2
 = 1, visi nukrypimai nuo S 

aprašomi regresijos lygtimi. Tai reiškia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taškai, atitinkantys 

pardavimo kainas, yra išsidėstę vienoje linijoje. 

 

3.4.2. pradinių žemės rinkos duomenų statistiniai rodikliai 
 

 

Alytaus miesto savivaldybėje žemės rinkos analizei, žemės verčių zonų žemėlapių ir žemės 

vidutinės rinkos vertės nustatymo modelių sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto registro ir 

Nekilnojamojo turto sandorių bazės duomenys. Pradinių rinkos duomenų statistiniai rodikliai pagal 

žemės grupes pateikiami toliau lentelėje. 

 

2 lentelė. Pradinių rinkos duomenų statistiniai rodikliai 

 

Pardavimo kainų ploto vieneto statistiniai rodikliai 
Žemės 

sklypų su 

pastatais 

sandorių 

skaičius 

Žemes sklypų 

be statinių ir su 

statiniais 

sandorių 

skaičius 

Aritmetinis 

vidurkis 
Mediana 

Vidutinis 

kvadratinis 

nuokrypis 

Minimumas 

vnt. kaina 

Maksimumas 

vnt. kaina 

Gyvenamųjų teritorijų grupės žemės sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio  

447 6013 4857 4814 114 36765 183 

Komercinės žemės grupės sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio  

55 7387 5000 7776 244 29293 16 

Mėgėjiškų sodų grupės žemės sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio  

- - - - - - - 

Pramonės ir sandėliavimo žemės grupės sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio  

31 1923 1679 1176 1 5066 3 

Žemės ūkio žemės grupės sklypai 2010-01-01-2014-08-01 laikotarpio  

- - - - - - - 
 

Pastaba. Miškų ūkio paskirties žemės sklypai yra parduodami su medynais, todėl į rinkos duomenų 

lentelę nėra įtraukti. 
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3.4.3. laiko pataisa  

 

Sandorių laiko analizė neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi, 

kai naudojami kelerių metų duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamą laikotarpį 

aktyviai kinta. Taisyklėse, nurodoma, kad vertinimui naudojant senesnius, nei 1 metų laikotarpyje 

įvykusius sandorius, pardavimų kainos gali būti koreguojamos laiko pataisa. Laiko pataisai nustatyti 

gali būti panaudoti šie metodai: 

1. Porinė pardavimų analizė. 

2. Perpardavimų analizė.  

3. Pardavimo kainų analizė aproksimuojančia kreive. 

4. Daugianarė regresinė analizė. 

Porinė pardavimų analizė. Atrenkami nekilnojamojo turto analogiškų objektų pardavimai, 

atlikti skirtingu metu. Pataisius šių objektų kainas dėl fizinių charakteristikų skirtumų, likęs kainų 

skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus įtakai. Turint daug lyginamų objektų rinkos duomenų, 

apimančių kelerių metų sandorius, galima nustatyti vidutinį rinkos keitimosi tempą atskirai 

kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti medianą, kadangi ji išeliminuoja ekstremalių reikšmių 

įtaką. Nustatytas kainų kitimo tempas panaudojamas sandorių kainoms koreguoti nustatytos vertinimo 

datos požiūriu pagal šią formulę: 

KLP = K (1 + rt); 

kur KLP – pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo datą; 

 K – faktinė pardavimo kaina; 

 r – mėnesio arba ketvirčio kainų kitimo tempas; 

 t – periodų skaičius (mėnesių arba ketvirčių). 

Sandorių, įvykusių vėliau negu vertinimo data, kainų koregavimas atliekamas pagal tokią 

formulę:  KLP = K (1 – rt’); 

kur t’ – periodų (mėnesių, ketvirčių) skaičius, praėjęs po vertinimo datos iki sandorio 

datos. 

Perpardavimų analizė. Analizuojamos skirtingu metu įvykusių to paties objekto sandorių 

kainos. Šis metodas analogiškas poriniam pardavimų metodui, išskyrus tai, kad objektų 

charakteristikų skirtumų pataisų skaičiavimas yra minimalus. Trūkumas – mažas skaičius sandorių, 

ypač tais atvejais, kai kiekvienos zonos laiko pataisą būtina nustatyti atskirai. Dėl duomenų stokos šis 

metodas sujungiamas su porine pardavimų analize. 

Pardavimo kainų analizė aproksimuojančia kreive. Su aproksimuojančia kreive nustatoma, 

kaip tam tikru laikotarpiu kito objektų ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei abscisėje 

atidedami įvykusių sandorių mėnesiai (ketvirčiai), ordinatėje – ploto vieneto kainos. Išsidėsčiusius 

taškus aproksimuojanti kreivė ir parodo kainų kitimo vidutinį tempą analizuojamu laikotarpiu 

grafiškai ir matematine išraiška. 

Daugianarė regresinė analizė (DRA). Su DRA nustatoma kelių nepriklausomų faktorių, tokių 

kaip objektų fizinių, vietos, taip pat ir sandorio datos, įtaka priklausomam kintamajam - pardavimo 

kainai. DRA pateikia laiko įtakos reikšmingumą koeficientu, kuriuo koreguojamos anksčiau vykusių 

sandorių pardavimo kainos.  

Alytaus miesto savivaldybės žemės grupės, kurioms laiko įtakos pataisa 2014-08-01 vertinimui 

nustatyta reikšminga arba nereikšminga, ir pataisai 2014-08-01 apskaičiuoti naudoti metodai pateikti 

toliau lentelėje.  
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3 lentelė. Žemės grupių žemės sklypų kainų laiko pataisų nustatymo rezultatai 

 

Žemės grupės pagal 

Taisyklių 15 punktą 

Laiko pataisai nustatyti naudotas 

metodas 

Laiko pataisa 

reikšminga, 

nereikšminga 

Gyvenamųjų teritorijų Aproksimuojanti kreivė Reikšminga 

Komercinės Aproksimuojanti kreivė Reikšminga 

Pramonės ir sandėliavimo Aproksimuojanti kreivė Reikšminga 

Žemės ūkio - 
Dėl rinkos duomenų 

trūkumo nenustatyta 

Mėgėjų sodų - - 

Reikšminga laiko pataisa nustatyta gyvenamųjų teritorijų, komercinės, pramonės ir 

sandėliavimo žemės grupių sklypams, jų pardavimo kainos 2014-08-01 vertinmui pakoreguotos laiko 

pataisa.  

 

3.4.4. masinio žemės vertinimo žemės grupių sudarymas 

 

 Žemės paskirtys (naudojimo būdai ir pobūdžiai), kaip svarbus žemės vertės veiksnys, 

specifikacijos metu atsižvelgiant į rinkos konjunktūrą (paskirčių panašumą rinkos vertės požiūriu), 

sujungiamos į grupes. Vadovaujantis Taisyklėmis žemės verčių zonų bei žemės sklypų vidutinės 

rinkos vertės nustatymo modelių sudarymui sukaupti duomenys apie žemės sklypų rinką sugrupuoti į 

šias žemės grupes:    

1. žemės ūkio paskirties žemės sklypai (išskyrus mėgėjų sodų ir sodininkų bendrijų bendrojo 

naudojimo žemės sklypus). Prie šių žemės sklypų priskiriami žemės ūkio, miškų ūkio, vandens ūkio, 

konservacinės ir kitos paskirties žemės sklypai, kurių naudojimo būdas yra naudingųjų iškasenų 

teritorijos, teritorijos krašto apsaugos tikslams, teritorijos valstybės sienos apsaugos tikslams; 

2. mėgėjų sodo žemės sklypai. Prie šių žemės sklypų priskiriami mėgėjų sodo žemės sklypai ir 

sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypai; 

3. gyvenamųjų teritorijų žemės sklypai. Prie šių žemės sklypų priskiriami kitos paskirties 

žemės sklypai, kurių naudojimo būdas yra vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos, 

daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos, visuomeninės paskirties teritorijos, bendro 

naudojimo (miestų, miestelių ir kaimų ar savivaldybių bendro naudojimo) teritorijos, atskirųjų želdynų 

teritorijos; 

4. komercinės žemės sklypai. Prie šių žemės sklypų priskiriami kitos paskirties žemės sklypai, 

kurių naudojimo būdas yra komercinės paskirties objektų teritorijos bei rekreacinės teritorijos; 

5. pramonės ir sandėliavimo žemės sklypai. Prie šių žemės sklypų priskiriami kitos paskirties 

žemės sklypai, kurių naudojimo būdas yra pramonės ir sandėliavimo objektų, susisiekimo ir 

inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų, susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių, taip pat 

atliekų saugojimo, rūšiavimo ir utilizavimo (sąvartynai) teritorijos; 

  

          Žemės sklypai, nenurodyti Taisyklių 15.1 - 15.5 papunkčiuose, vertinami pagal žemės 

verčių zonoje vyraujančią žemės grupę, parinktą atsižvelgiant į vertinamo žemės sklypo pagrindinę 

žemės naudojimo paskirtį ar būdą. Kai žemės sklypas turi kelis žemės naudojimo būdus, pagal kuriuos 

jis gali būti priskirtas kelioms skirtingoms žemės grupėms, pasirenkama viena iš jų, vyraujanti pagal 

žemės sklypų skaičių vertinamoje žemės verčių zonoje. 

Vandens telkiniai į atskirą žemės naudotojų grupę neišskirti, o jų, kaip žemės sklype įsiterpusių 

žemės naudmenų, įtaka žemės sklypo vidutinei rinkos vertei išreikšta žemės sklypo vidutinės rinkos 

vertės nustatymo modelyje. 
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3.4.5. žemės verčių zonų žemėlapio parengimas  

 

Žemės vertei svarbus veiksnys – vieta, įvertinama sudarant žemės verčių zonų žemėlapius. 

Žemės mokesčio įstatyme žemės verčių zonų žemėlapis ir žemės verčių zonos apibrėžiamos taip: 

- Žemės verčių zonų žemėlapis - žemėlapis, kuriame, atlikus masinį žemės vertinimą, 

pažymėtos skirtingą vidutinę vertę turinčios zonos (teritorijos), zonų žemės vertės rodikliai ir 

duomenys, reikalingi atskirų žemės sklypų vidutinei rinkos vertei apskaičiuoti. 

- Žemės verčių zona – atliekant sisteminę analizę nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei 

rinkos sandorių duomenimis grindžiama panašių kainų lygio teritorija, atvaizduojama žemės verčių 

zonų žemėlapyje. 

Zonoms sudaryti parduotų žemės sklypų 1 aro (1 ha) kainos pažymimos žemėlapyje pagal 

objekto buvimo vietą ir žemės grupes šiais sutartiniais simboliais: 

U – žemės ūkio; 

S – mėgėjų sodų; 

G – gyvenamųjų teritorijų; 

K – komercinės; 

P – pramonės ir sandėliavimo; 

 

Žemės verčių zonos sudaromos laikantis šių reikalavimų: 

1. žemės verčių zona turi apimti žemės plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkančių 

žemės sklypų kainų lygis pagal bent vieną žemės grupę nuo gretimos žemės verčių zonos kainų lygio 

skiriasi daugiau kaip 15 procentų;   

2. žemės verčių zona kaimo vietovėje turi būti ne mažesnė kaip vienos kaimo gyvenamosios 

vietovės arba urbanizuota teritorija ar rekreacinį naudojimo būdą, žemės naudojimo apribojimų 

turinčių žemės sklypų teritorijos dalis (mėgėjų sodų teritorija, miestelis, priemiestinė teritorija, kaimo 

centras, valstybės saugoma teritorija, pakrančių apsaugos zonos ir kitų, kurių priskyrimas atskiroms 

žemės verčių zonoms galimas geografinės informacinės sistemos (GIS) priemonėmis); 

3. žemės verčių zonos gali dalinti kaimo gyvenamąsias vietoves į dalis tik 2 punkte nurodytu 

atveju;   

4. žemės verčių zonų ribos derinamos su kadastro vietovių ir blokų ribomis, gyvenamųjų 

vietovių ribomis, miškų masyvų ir valstybinių vandens telkinių pakraščiais ir apsaugos zonų ribomis, 

teritorijų planavimo dokumentuose suformuotų miestų kvartalų, urbanizuotų teritorijų ar skirtingą 

teritorijos tvarkymo režimą turinčių teritorijos ribomis; 

 5. žemės verčių zonų ribos neturi dalinti į dalis Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje 

pažymėtų žemės sklypų, išskyrus žemės sklypus, kuriuose yra inžinerinių statinių, inžinerinių tinklų ir 

(ar) susisiekimo komunikacijų, vandens telkinių ar hidrotechninių statinių, išsidėsčiusių per kelias 

žemės verčių zonas. Šiais atvejais žemės sklypo vidutinė rinkos vertė apskaičiuojama taikant žemės 

sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modelyje numatytus vertinimo rodiklius tos žemės verčių 

zonos, į kurią patenka vertinamas žemės sklypas pagal adresą, nurodytą Nekilnojamojo turto registre. 

Nesant adresui – naudojami tos žemės verčių zonos, į kurią patenka didžiausioji žemės sklypo dalis, 

rodikliai. Tokiu pačiu principu vertinami ir žemės sklypai, patenkantys į kelis kaimus ir skirtingas 

žemės verčių zonas. 

 

Alytaus miesto savivaldybės teritorijos zonavimas vertingumo požiūriu atliktas panaudojant 

žemės rinkos duomenimis, taip pat atsižvelgiant į žemės savininkų pareikštas pastabas ankstesnių ir šio 

masinio žemės vertinimo rezultatų viešo svarstymo metu, savivaldybių, seniūnijų ir žemės reformos 

specialistų pastabas, pasiūlymus ir nurodymus, pateiktus raštu ir viešo verčių žemėlapio ir verčių 

aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Alytaus miesto savivaldybėje sudaryta 12 verčių zonų. 

1.1. zona - tai centrinė miesto dalis. Joje nekilnojamojo turto pardavimo kainų lygis yra didesnis 

lyginant su gretimomis teritorijomis, todėl išskirta į atskirą zoną. Aukštą žemės vertę šioje zonoje 

suformavo esančios pagrindinės valstybės institucijos, prekybos ir paslaugų centrai, bankai, ligoninė, 



22 

 

kultūros objektai, įrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Ši zona apima centrinę ir kurortinę miesto 

dalis, kuriose vyrauja vienaukščiai gyvenamieji namai, o centrinėje miesto dalyje yra ir daugiaaukščių 

pastatų. 

1.2. zona apima daugiaaukščių namų kvartalą - Putinų, Dainavos, Vidzgirio ir Likiškėlių 

mikrorajonus. Ji sudaryta todėl, kad jai būdingas žemesnis žemės sklypų pardavimo kainų lygis, 

palyginti su centrine miesto dalies zona, todėl išskirta į atskirą zoną. Teritoriją riboja pramonės rajonas, 

individualių namų kvartalas ir centrinė miesto dalis. Šioje zonoje yra ir individualių gyvenamųjų namų 

salelės, daugiaaukščiai garažai, miesto poliklinika, parduotuvių centrai, sporto rūmai, miesto turgavietė.  

1.3 zonai priklauso Panemunės gyvenamas kvartalas. Ji sudaryta, remiantis žemesnėmis žemės 

sklypų pardavimo kainomis, todėl išskirta į atskirą zoną. Kvartalo vertę mažina ribojimasis su pramonės 

rajonu, dar tik tiesiamos naujos gatvės, kuriama infrastruktūra. Nekilnojamojo turto kainai didelę įtaką 

turi sklypo buvimo vieta, jo aprūpinimas požeminėmis komunikacijomis. Paklausiausi sklypai yra 

kvartalo pakraščiuose, kadangi lengviau prisijungti prie šalia esančių miesto komunikacijų.  

Vakarinėje miesto dalyje išskirta 1.4 zona-individualių gyvenamųjų namų rajonas. Šioje teritorijoje 

žemesnį kainų lygį, lyginant su šalia esančiomis  zonomis,  nulėmė blogas susisiekimas su miesto 

centru, nebuvimas komercinių objektų, todėl išskirta į atskirą zoną. Per šią zoną eina naujai sutvarkyta 

Punsko gatvė. Tai pagrindinis kelias, kuriuo nukreiptas sunkusis transporto eismas iš pramonės rajono, 

todėl dėl intensyvaus eismo, padidėjęs triukšmingumas. Šiuo laikotarpiu sklypo kainoms įtakos turi 

vieta, kurioje jis yra, todėl zonos pakraščiuose žemė ne tokia paklausi. Svarbus faktorius yra galimybė 

prisijungti prie miesto komunikacijų. Suprojektuoti nauji komercinės paskirties žemės sklypai.  

1.5 zona - tai pramoninė miesto zona su joje įsiterpusiais gyvenamaisiais namais, komerciniais 

objektais. Ši zona suformuota atsižvelgiant į tai, kad joje nekilnojamojo turto pardavimo kainų lygis yra 

žemesnis lyginant su šalia besiribojančiomis zonomis. Joje mažesnę žemės vertę įtakoja pramoniniai 

objektai, didesnis atstumas iki miesto centro. Šioje zonoje sukoncentruota didžioji dalis pramonės 

įmonių bei gamyklų. 1.5 zona ribojasi su Panemunės gyvenamuoju rajonu, daugiabučių gyvenamųjų 

namų Putinų kvartalu ir individualių gyvenamųjų namų kvartalu geležinkelio rajone. 

1.6 zonai priklauso pietinė miesto dalis užstatyta vienaukščiais gyvenamaisiais namais, iš vienos 

pusės ribojama Gardino gatve, o iš kitos pusės botaniniu Vidzgirio draustiniu. Ji sudaryta todėl, kad jai 

būdingas žemesnis nekilnojamojo turto pardavimo kainų lygis, palyginti su centrine miesto dalies zona. 

Teritorijoje vykdoma tik smulki komercinė veikla, yra ir pramonės įmonių- tai AB mašinų gamykla 

„Astra”, AB „Dainava”, įsiterpę miesto kapinės, kareivinės. Įrengtos miesto komunikacijos, zonoje yra 

bažnyčia, geras susisiekimas su miesto centru, mokyklomis. Iš visų pusių zoną juosia miškas. 

Suprojektuotas naujas gyvenamųjų namų kvartalas Gardino gatvės rajone, pastatytas naujas prekybos 

centras, VŠĮ darbo rinkos mokymo centro teorinio ir praktinio mokymo pastatas. 

      1.7. zona – tai teritorija, esanti dešinėje Nemuno pusėje, vadinamu I Alytumi. Ji sudaryta todėl, kad 

jai būdingas aukštesnis žemės sklypų pardavimo kainų lygis, palyginti su besiribojančiomis zonomis, 

išskyrus centrinę miesto dalį. Šioje zonoje vyrauja senos statybos namai, pakraščiuose pastatyti nauji 

statiniai. Išvedžiotos miesto inžinierinės komunikacijos, teritorijoje įsikūrę miesto kapinės, bažnyčia, 

pastatytas naujas „IKI“ prekybos centras,  mokykla, pagrindinių įstaigų pastatas.  

      1.8 zonai priklauso naujai statomas Domantonių kvartalas. Ji sudaryta todėl, kad jai būdingas 

žemesnis žemės sklypų pardavimo kainų lygis, palyginti su šalia esančiu I Alytumi t.y. 1.7. zona. Labai 

didelę įtaką nekilnojamojo turto kainoms turėjo didelis atstumas iki miesto centro, blogas susisiekimas 

visuomeniniu transportu, didelis atstumas iki mokyklų, prekybos centrų, pagrindinių įstaigų. 

1.9 zona  įsikūrusi kitoje Nemuno pusėje. Žemesnį kainų lygį suformavo nemažas atstumas iki 

miesto centro, pramonės įmonių buvimas. Tai mažai apstatyta teritorija, kuri yra rytinėje miesto pusėje. 

Zonoje yra pramonės įmonės: SPAB „Alita”, AB „Alytaus chemija”. Šiuo metu apie 1.9 zoną tiesiamas 

aplinkkelis į pramonės rajoną, kainos šioje zonoje panašios į 1.5 zonos (pramonės rajono) kainas. 

1.10 zona tai pietinė miesto dalis. Šią zoną suformavo žemesnis kainų lygis. Tam įtakos turėjo, kad 

ši teritorija buvo prijungta iš rajono savivaldybės, be to didelis atstumas iki centro, nepatogus 

susisiekimas su juo. Zona mažai apstatyta, nemažą dalį jos užima botaninis Vidzgirio draustinis.  

1.11 zona sukurta atsižvelgiant į naujai pastatytą tiltą, naują slidinėjimo trasą, tai pat numatomą 

statyti, prie buvusios Bakšių gyvenvietės, naują individualių gyvenamųjų namų kvartalą, tiesiamus 
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vandentiekio, kanalizacijos tinklus Panemunės rajone. Žemės rinkos vertės šioje zonoje aukštesnės 

lyginant su šalia esančiu pramonės rajonu, tačiau žemesnės lyginant su kitomis besiribojančiomis 

zonomis, todėl išskirta į atskirą zoną. Tam turėjo įtakos ir tolimesnis atstumas iki miesto centro, be to 

mažiau išvystyta infrastruktūra. Sukūrus naują zoną, sumažinamas skirtumas tarp gretimų 

besiribojančių zonų. 

1.12 zona. Atsižvelgiant į gyventojų pastabas, bei atlikus paskutinių metų sandorių analizę, be to 

siekiant sumažinti rinkos verčių skirtumą tarp gretimų zonų, sukurta nauja 1.12 zona, atskiriant iš 1.1 

zonos dalį teritorijos ir prijungiant iš 1.11 zonos esančią medelyno teritoriją.  

 

4 lentelė. Žemės verčių zonų aprašymas  

1. Alytaus miesto savivaldybė 

Zonos 

Nr. 

Zonos aprašymas tekstu 

1.1 II Alytaus teritorija, apribota Tvirtovės g. nuo Vakaro g. iki Naujosios g. ir Jotvingių g. 

sankryžos; Rūtų g. nuo Naujosios g. iki Sudvajų g.; Sudvajų g. nuo Rūtų g. iki Kepyklos g.; 

Kepyklos g. nuo Sudvajų g. iki Rūtų g. sankryžos su Suvalkų g.; Rūtų g. nuo Suvalkų g. iki 

Pulko g.; Gardino g. nuo Pulko g. iki A. Baranausko g.; A.Baranausko g. nuo Gardino g. pro 

Dailidės ežerą buvusiu geležinkeliu iki Nemuno upės; Nemuno upe iki A. Juozapavičiaus 

tilto; A. Juozapavičiaus tiltu; Vilniaus g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Užuolankos g.; 

Užuolankos g. iki Vandens tako g.; Vandens tako g. iki Žaliosios g.; Aukštąja g. iki Vakaro 

g.; Vakaro g. iki Tvirtovės g. 

1.2 Vidzgirio, Dainavos ir Putinų mikrorajonai, apriboti Kalniškės g.; Putinų g. iki A. 

Jonyno g.; A. Jonyno g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Tvirtovės g.; Tvirtovės g.; Rūtų g. 

nuo Naujosios g. iki Sudvajų g.; Sudvajų g. nuo Rūtų g. iki Kepyklos g.; Kepyklos g. 

nuo Sudvajų g. iki Suvalkų g. sankryžos su Rūtų g.; Rūtų g. nuo Suvalkų g. iki Pulko 

g.; Pulko g. nuo Rūtų g. iki Santaikos g.; Santaikos g. iki Kurpių g.; Kurpių g. be jai 

priklausančių statinių; Aukštakalnio g.; Poilsio g. be jai priklausančių statinių; 

Raudonkalnio g. iki sankryžos su Naująja g.; Ūdrijos g. su jai priklausančiais 

statiniais iki Kalniškės g. 

1.3 Panemunės kvartalas apribotas Kauno g. nuo Sanatorijos g. iki A. Jonyno g.; A. Jonyno g. iki 

Putinų g.; Putinų g. porine puse iki Nr. 62; Ūtos g. su jai priklausančiais statiniais iki 

Voveraičių g.; Voveraičių g. be jai priklausančių statinių iki Žirgų g.; Žirgų g. be jai 

priklausančių statinių iki Sanatorijos g.; Sanatorijos g. iki Kauno g. 

1.4 Geležinkelio stoties r., apribotas Jūratės g. iki Gražinos g.; Gražinos g.; Stoties g. Nr.2 iki 

Punsko g. Nr. 4A; Punsko g. iki Kalniškės g.; buvusiu geležinkeliu iki Žuvinto g. sankryžos 

su Naująja g.; Raudonkalnio g. iki Poilsio g.; Aukštakalnio g.; Kurpių g. su jai priklausančiais 

statiniais; pietine miesto riba iki Jūratės g. 

1.5 Pramonės r., apribotas vakarine ir šiaurine miesto riba iki Putinų g.; Putinų g.; Kalniškės g.; 

Punsko g. iki Punsko g. Nr.4A; Punsko g.Nr.4A iki Stoties g. Nr.2; Stoties g. iki Gražinos g.; 

Gražinos g.; pietine miesto riba iki vakarinės miesto ribos. 

1.6 Ulonų gatvės r., apribotas Gardino g. nuo Pulko g. iki Baranausko g.; Baranausko g. iki 

Daugų g. su jai priklausančiais statiniais iki miesto kapinių; miesto kapinėmis iki Ulonų g.; 

nuo Ulonų g. Nr. 16 pietine miesto dalimi iki Pulko g. Nr. 75; Pulko g. nuo Nr. 75 su jai 

priklausančiais statiniais iki Vidzgirio g.; Vidzgirio g. su jai priklausančiais statiniais nuo 

Pulko g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. su jai priklausančiais statiniais; Santaikos g. neporinė pusė 

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 Lakūnų 

g. ir Sakų g. sankryžos; rytine miesto riba iki A. Juozapavičiaus g.; A.Juozapavičiaus g. iki 

Ežerėlio g.; Ežerėlio g. iki Vytenio g.; Vytenio g. su jai priklausančiais statiniais iki 

Mindaugo g.; Mindaugo g. iki Merkinės g. ir iki Nemuno santakos su Alytupio upeliu. 

1.8 Domantonių kvartalas, apribotas A. Juozapavičiaus g. nuo Druskininkų g. iki Ežerėlio g.; 

Ežerėlio g. nuo A. Juozapavičiaus g. iki Mindaugo g.; Mindaugo g. iki Merkinės g. ir iki 

Nemuno santakos su Alytupio upeliu; Nemuno upe iki rytinės miesto ribos; pietine miesto 

riba iki Druskininkų gatvės; Druskininkų g. su jai priklausančiais statiniais iki A. 
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Juozapavičiaus g. 

1.9 Aerodromo teritorija - zona apribota nuo Nemuno upės šiaurine ir rytine miesto riba iki Sakų 

g.; Sakų g.; Lakūnų g. be jai priklausančių statinių; pietine aerodromo riba iki Nemuno upės; 

Nemuno upe iki šiaurinės miesto ribos. 

1.10 Likusi savivaldybės dalis, apribota rytine, pietine, vakarine miesto riba iki Kurpių g. ir 

Santaikos g. sankryžos; Santaikos g. iki Eiguvos g.; Eiguvos g. be jai priklausančių statinių; 

Vidzgirio g. be jai priklausančių statinių iki Pulko g.; Pulko g. iki Nr. 75; pietine miesto 

dalimi iki Ulonų g. Nr. 16; miesto kapinėmis iki J.Baranausko g. ir Daugų g. sankryžos; 

buvusiu geležinkeliu iki Nemuno upės (rytinės miesto ribos). 

1.11 Zona apribota šiaurine miesto dalimi nuo Putinų g. iki Nemuno upės; Nemuno upe iki 

Alytaus šilelio ties sanatorija; pietine sanatorijos sklypo puse; privažiavimo keliu į sanatoriją 

iki Žirgų g. sankryžos su Kalnėnų g.; Žirgų g. su jai priklausančiais statiniais; Voveraičių g. 

su jai priklausančiais statiniais iki naujai statomo tilto; naujai suprojektuota gatve nuo tilto iki 

Putinų g., Putinų g. nuo Nr. 64 iki šiaurinės miesto ribos. 

1.12 Zona apribota iš rytų pusės Nemuno upe nuo Alytau šilelio ties sanatorija iki A. 

Juozapavičiaus tilto; A. Juozapavičiaus tiltu; Vilniaus g. iki Kauno g.; Kauno g. iki 

Užuolankos g.; Užuolankos g. iki Vandens tako g.; Vandens tako g. iki Žaliosios g.; Aukštąja 

g.; Vakaro g.; Tvirtovės g. iki Kauno g.; Kauno g. iki Sanatorijos g.; Sanatorijos g. iki Žirgų 

g. susikirtimo su Kalnėnų g.; privažiavimo keliu iki Sanatorijos g. Nr. 51; pietine sklypo riba 

iki Nemuno upės. 

 
 

Verčių žemėlapio zonos numeris susieja žemės sklypo vietos įtakos rodiklius su modelių 

rodikliais. 

Žemės verčių zonų sudarymas ir rinkos duomenų analizė teritoriniu ir kitų rinkai reikšmingų 

vietos veiksnių požiūriu atliktas panaudojant geografinių informacinių sistemų (toliau – GIS) 

programą. Su šia programa parengus zonas, pagal sklypų vietą kadastro žemėlapyje parenkama verčių 

zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje žemės sklypams miestuose ir iš 

dalies kaimiškose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro sąlygas teisingai priskirti zonų 

reikšmingumo rodiklius žemės sklypams, kurie naujai registruojami kadastro žemėlapyje, taip pat 

eliminuojamos neteisingai suteiktų adresų klaidos. Remiantis aukščiau nurodytomis aplinkybėmis, 

verčių zonų aprašymai, pateikti 4 lentelėje, atskirais atvejais gali būti ne visai tikslūs, todėl yra tik 

bendro informacinio pobūdžio.  

Alytaus miesto savivaldybės teritorijos žemės verčių zonų žemėlapis, suderintas su visuomene 

ir valstybės institucijomis pagal tvarką, nurodytą Taisyklėse, pateiktas Registrų centro interneto 

puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, paieškos lauke „Masinio 

vertinimo dokumentų paieška“, parinkus reikiamą savivaldybę. 
 

3.4.6. vertinimo modelių sudarymas 

 

Vertinimo modelis imituoja pasiūlos ir paklausos veiksnius ir įvairius turto panaudojimo 

variantus nekilnojamojo turto rinkoje. Žemės mokesčio įstatyme vertės nustatymo modelis 

apibrėžiamas taip: žemės sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modelis - matematinė formulė, 

taikoma žemės sklypo vidutinei rinkos vertei apskaičiuoti, atsižvelgiant į Nekilnojamojo turto 

kadastro duomenis, žemės verčių zonų žemėlapio sprendinius ir žemės rinkos duomenis. 
 

Atsižvelgiant į Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, žemės verčių zonų žemėlapio 

sprendinius ir žemės rinkos duomenis sudaromi žemės vertės nustatymo modeliai (matematinės 

formulės) šių tipų: 

1. Adityviniai modeliai, kurio forma: S = b0 + b1X1 + b2X2 +…+ bpXp; 

2. Multiplikatyviniai modeliai, kurio forma: S = b0 x X1
b1

 x X2
b2

...x Xp
bp

; 

3. Hibridiniai modeliai, kurio forma: S = X1
b1

 x X2
b2

x...bi
Xi

x... (Xj
bj

+...+ Xp
bp

).  

Čia S – apskaičiuojama vertė, X1, X2, ..., Xp – nepriklausomi kintamieji, p – nepriklausomų kintamųjų 

skaičius, b0 – konstanta, b1, b2, …, bp – nepriklausomų kintamųjų koeficientai.  

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
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Žemės masiniam vertinimui panaudoti multiplikatyvinis ir hibridinis modeliai, sudaryti šioms 

žemės grupėms: 

 1. žemės ūkio;  

 2. mėgėjų sodų; 

 3. gyvenamųjų teritorijų; 

 4. komercinės žemės; 

 5. pramonės ir sandėliavimo; 

Modeliuose nustatyti turintys įtaką žemės sklypo vidutinei rinkos vertei šie pagrindiniai 

veiksniai: 

1. vieta; 

2. žemės sklypo dydis; 

3. pagrindinė žemės naudojimo paskirtis, naudojimo būdas ir pobūdis; 

4. žemės naudmenos; 

       5. žemės ūkio naudmenų našumo balas, vertinant žemės sklypus, priskirtus žemės ūkio sklypų 

grupei, išskyrus miškų ūkio paskirties, ir kitos paskirties žemės sklypus;  

6. kiti veiksniai.  

Žemės verčių zonose, kuriose nėra užregistruotų kurios nors žemės grupės sklypų, tos grupės 

sklypų vidutinės rinkos vertės modelio parametrai gali būti nenustatyti. 

Vadovaujantis Taisyklėmis žemės sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modeliuose 

neatsižvelgta į žemės vertės padidėjimą ar sumažėjimą dėl šių veiksnių įtakos: 

1. žemės sklype esančių naudingųjų iškasenų; 

2. žemės sklypui nustatytų servitutų ir ūkinės veiklos apribojimų, išskyrus atvejus, kai dėl šių 

apribojimų saugomose teritorijose yra suformuotos ekologinės apsaugos arba rekreacinės zonos, arba 

rekreacinėse teritorijose nustatoma atskira žemės verčių zona; 

3. žemės sklypo naudojimo perspektyvų;  

4. žemės sklype esančių statinių ir sodinių; 

5. disponavimo žemės sklypais suvaržymų dėl įsiskolinimo ar kitų priežasčių; 

6. vertinamo žemės sklypo ir greta esančių objektų užterštumo arba skleidžiamos taršos, 

kaimyninių turto vienetų būklės, individualiai įrengtų (neįrengtų) komunikacijų, privažiavimo 

apsunkinimų (pagerinimų), reljefo ypatumų. 

Žemės sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modeliai gali būti koreguojami taikant rinkos 

duomenų analize pagrįstus pataisos koeficientus arba pataisas, jų paaiškinimai pateikti tolimesniuose 

šios ataskaitos punktuose. 

Masiniam vertinimui naudojant senesnius, nei 1 metų laikotarpyje įvykusius sandorius, 

pardavimų kainos yra patikrintos laiko įtakos požiūriu, nustačius reikšmingą įtaką atlikta kainų 

korekcija laiko pataisa. Laiko įtakos nustatymui panaudota pardavimo kainų  trendo koeficiento 

analizė.  

Modelio kokybinių ir kiekybinių veiksnių reikšmingumų nustatymui panaudota koreliacinė ir 

daugianarė regresinė (toliau - DRA) analizės, taikyti statistinio patikimumo kriterijai – atlikta modelio 

specifikacija ir modelio kalibravimas NCSS statistinės programos pagalba.  

Žemės verčių zonose, kuriose nėra arba nepakanka rinkos duomenų, žemės sklypų vertinimo 

modelio rodikliai nustatyti pagal tas pačias sąlygas turinčių kitų žemės verčių zonų žemės ir statinių 

rinkos duomenis (pardavimo kainas, žemės ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba rinkos 

modeliavimui panaudoti kiti turto ir rinkos rodikliai, arba naudotas žemės sklypų ekspertinis 

vertinimas. Detalesnis žemės rinkos modeliavimo ir žemės sklypų ekspertinio vertinimo paaiškinimas 

pateiktas tolimesniuose šios ataskaitos punktuose.  

Masinio žemės vertinimo kokybė įvertinta vadovaujantis tikslumo, pastovumo laike principais, 

panaudotos grafinės priemonės. Grafinė modelių patikra pateikta toliau paveiksle.  
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11 pav. Alytaus miesto savivaldybės žemės vertinimo modelių vertikali ir horizontali patikra 

 

Grafiko x ašyje atidėtos verčių zonos, y ašyje - 1 aro vertės, apskaičiuotos pagal 2014-08-01 

modelius. Gauta kreivė rodo 1 aro žemės vertės kaitą teritoriniu ir žemės grupių požiūriu. Tuo atveju, 

kai visų grafikų kaita verčių zonose turi panašias tendencijas, galima daryti išvadą, kad vertinimo 

modeliai sudaryti teisingai, ir atvirkščiai, jei kreivės susikerta, būtina pertikrinti modelio teisingumą. 

Patikrinti ir atitinkantys žemės sklypų rinkos konjunktūrą kiekvienos žemės grupės modeliai pateikti 

priede „Vertinimo modeliai“.  

 

3.4.7. modelių pataisos koeficientai ir pataisos  
 

Taisyklėse nurodoma, kad žemės sklypų vidutinės rinkos vertės nustatymo modeliai yra 

koreguojami taikant rinkos duomenų analize pagrįstus pataisos koeficientus arba pataisas. 

Koeficientai (pataisos) leidžia detaliau ir tiksliau įvertinti žemės sklypų charakteristikas, kurių įtaka 

bendrame rinkos duomenų kontekste statistinės analizės priemonėmis ne visada nustatoma kaip 

reikšminga. Koeficientų (pataisų) detalesni paaiškinimai pateikti tolimesniuose šios ataskaitos 

punktuose. 
 

3.4.7.1. rekreacinio naudojimo koeficientas Kr 

 

Miesto teritorijos, pasižyminčios rekreacinėmis savybėmis ir išsiskiriančios aukštesniu žemės 

sklypų pardavimo kainų lygiu, žemės verčių žemėlapyje yra išskirtos į didesnio vertingumo žemės 

verčių zonas. Tokiu būdu mieste yra įvertintos žemės ūkio paskirties, žemės sklypų naudojimo būdas - 

rekreacinio naudojimo žemės sklypai, ir vandens ūkio paskirties žemės sklypams naudojimo būdas - 

rekreaciniai vandens telkiniai, žemės sklypų rekreacinės savybės. Vadovaudamiesi anksčiau paminėta 

aplinkybe, taip pat ir dėl tokios žemės rinkos duomenų trūkumo, vertintojai daro išvadą, kad žemės ūkio 

ir vandens ūkio paskirčių žemės sklypai mieste, pasižymintys rekreacinėmis savybėmis, yra įvertinti 

pakankamai verčių zonomis, ir rekreacinės įtakos koeficientų nepateikia. 
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3.4.7.2. konservacinės paskirties koeficientas Kk 

 

Konservacinės paskirties koeficientas Kk taikomas konservacinės paskirties žemės sklypų, 

vertinamų žemės ūkio žemės grupės modeliu, vertės patikslinimui. Koeficientas Kk nustatomas pagal 

šią formulę: Kk = Kons1/ VRV1, kur: 

Kons1 – konservacinės  paskirties žemės sklypų 1 ha kainų lygis; 

VRV1 – žemės ūkio paskirties žemės sklypų 1 ha vidutinė rinkos vertė. 

Tose žemės verčių zonose, kuriose žemės rinkos duomenų trūksta, koeficientas Kk nustatomas 

žemės sklypų ekspertiniu vertinimu. 

Žemės vertinimo masiniu būdu ataskaitų viešo svarstymo metu fiksuojamos žemės savininkų 

pastabos, kad konservacinės paskirties žemė, kurią sudaro žemės naudojimo būdų – gamtinių 

rezervatų ir kultūros paveldo objektų žemės sklypai, dėl žemės naudojimo apribojimų yra mažiau 

paklausūs rinkoje nei žemės ūkio ir vandens ūkio žemės sklypai, todėl jų vertė yra mažesnė. Atlikus 

papildomą rinkos analizę, nustatyta, kad šalyje yra užfiksuota 14 konservacinės paskirties sklypų 

pardavimų, jų 1 ha kainos statistika nėra patikima ir nėra naudotina kainų skirtumo tarp žemės ūkio ir 

konservacinės paskirties kainų koeficientui apskaičiuoti ir pagrįsti. Atsižvelgiant į šią aplinkybę, 

konservacinės paskirties žemės vertės skirtumo koeficientas nustatytas atlikus atestuotų ir praktinę 

turto vertinimo patirtį turinčių nekilnojamojo turto vertintojų apklausą. Apibendrinant jų išsakytus 

argumentus ir nuomones, ekspertiškai nustatytas konservacinės paskirties žemės koeficientas Kk – 

0,85. Koeficiento taikymas, apskaičiuojant  žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, 

taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  

 

3.4.7.3. mažesnių kaip 4 arai žemės sklypų koeficientas K4 

 

Nesutvarkytose, žemėtvarkos požiūriu probleminėse miesto teritorijose, atskirais atvejais 

savivaldybė formuoja mažesnius kaip 4 arų žemės sklypus. Tokie sklypai nėra paklausūs dėl statybų 

ribojimo, todėl juos įsigyti gali būti suinteresuoti tik besiribojančių žemės sklypų savininkai ar 

naudotojai. Dėl tokių žemės sklypų panaudojimo ir paklausos ribotumo jų rinkos vertė yra žemesnė, 

lyginant su „normaliais“ žemės sklypais. Registrų centras atliko tokių žemės sklypų rinkos tyrimą, 

rinkos duomenis  ir kainų skirtumų apskaičiavimus pateikia 5 ir 6 lentelėse. 

 

5 lentelė. Žemės sklypų didesnių kaip 4 arai, ir mažesnių kaip 4 arai rinkos kainų skirtumų 

apskaičiavimai 

 

Sandorio 

data 

Pastatų 

skaičius 

Sklypų 

skaičius 
Dalis Paskirtis 

Zonos 

Nr. 
Miestas 

Sandorio 

suma Lt 

Sklypo plotas 

ha 

1 aro 

kaina Lt 

1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

2014/06/02 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.22 Vilnius 50000 0.0440 11364 

2014/04/28 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 arų 22 zonoje: 11171 

2014/03/05 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 arų 22 zonoje: 7754 

        Koeficientas: 0.69 

2014/07/31 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.23 Vilnius 100000 0.1050 9524 

2014/07/01 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.23 Vilnius 115000 0.1077 10678 

2014/06/02 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 (mažaaukšč.ter.) 57.23 Vilnius 200000 0.2000 10000 

       Vidurkis >4 arų 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 arų 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 (mažaaukšč.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 arų 28 zonoje: 6282 

2014/04/24 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 arų 28 zonoje: 4473 

        Koeficientas: 0.71 

2013/12/19 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.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 (žemės) 57.30 Vilnius 50000 0.0978 5112 

2013/04/09 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.ter.) 57.30 Vilnius 65000 0.1500 4333 

       Vidurkis >4 arų 30 zonoje: 4726 

2014/06/12 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.30 Vilnius 12400 0.0300 4133 

2013/12/23 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.30 Vilnius 12000 0.0373 3217 

2013/12/11 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 arų 30 zonoje: 3301 

        Koeficientas: 0.70 

2014/05/12 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 100000 0.1446 6916 

2014/02/07 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.ter.) 57.32 Vilnius 100000 0.1466 6821 

2013/12/18 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.ter.) 57.32 Vilnius 95000 0.1500 6333 

2013/09/18 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 65000 0.1019 6379 

2013/09/06 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 80240 0.1003 8000 

2013/08/30 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 80000 0.1007 7944 

2013/08/16 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.ter.) 57.32 Vilnius 85000 0.1339 6348 

2013/08/12 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 133000 0.1863 7139 

       Vidurkis >4 arų 32 zonoje: 6985 

2014/07/16 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 (žemės) 57.32 Vilnius 6500 0.0139 4676 

2013/11/27 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.32 Vilnius 14600 0.0291 5017 

       Vidurkis < 4 arų 32 zonoje: 5079 

        Koeficientas: 0.73 
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2014/04/23 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.57 Vilnius 107500 0.0645 16667 

2013/11/27 0 1 1.0000 Kita (mažaaukšč.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 (mažaaukšč.ter.) 57.57 Vilnius 200000 0.1211 16515 

       Vidurkis >4 arų 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 arų 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 arų 73 zonoje: 9828 

2014/07/28 0 1 1.0000 Kita (žemės) 57.73 Vilnius 18500 0.0249 7430 

2014/05/27 0 1 1.0000 Kita (žemės) 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 arų 73 zonoje: 7326 

        Koeficientas: 0.75 

 

1 aro kainų skirtumų nustatymui žemės sklypams, kurių plotai yra mažesni už 4 arus, atlikta 

mažesnių kaip 4 arai, ir didesnių kaip 4 arai, sklypų kainų lyginamoji analizė. Lyginimui parinkti 

rinkoje parduoti sklypai panašūs pagal jų vietą – verčių zoną, paskirtį ir naudojimo būdą, pardavimo 

datą. Kainų analizei panaudoti tik žemės sklypų be statinių, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo, 

sandoriai. Lygintinų sklypų pardavimai 2012 – 2014 m. laikotarpiu užfiksuoti Vilniaus miesto 22, 23, 

28, 30, 32, 57 ir 73 verčių zonose, jose nustatyti kainų skirtumų koeficientai su apskaičiavimų 

sekomis, yra pateikti 5 lentelės 11 skiltyje ir 6 lentelės 2 - 4 skiltyse.  

 

6 lentelė. Žemės sklypų kainų skirtumų koeficientai pagal verčių zonas 

 

Verčių zona 
Kainų vidurkis Lt sklypo, 

kurio plotas < 4 arus 

Kainų vidurkis Lt sklypo, 

kurio plotas > 4arus 

Kainų santykis K4 zon  

(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 

 Kainų santykio vidurkis (koeficientas): 0.71 

 

Siekiant objektyvaus ir pagrįsto rezultato pirmiausia apskaičiuoti atskirose verčių zonose 

įvykusių sandorių 1 aro kainų aritmetiniai vidurkiai, skaičiavimai pateikti 6 lentelės 11 skilties 

kiekvienos verčių zonos apatinėse eilutėse, ir 7 lentelės 2 ir 3 skiltyse. Kainų vidurkių santykiniai 

skirtumai pagal zonas K4 zon  apskaičiuoti 7 lentelės 4 skiltyje pagal formulę: 

K4 zon = 4arai1/K1, kur: 

4arai1 – gyvenamųjų teritorijų grupės žemės sklypų, mažesnių už 4 arus, 1 aro kainos; 

K1 – gyvenamųjų teritorijų grupės žemės sklypų, 4 arų ir didesnių 1 aro kainos.  

Apskaičiuotų koeficientų reikšmės verčių zonose kinta 0,67 - 0,75 intervale. Gauta skirtumų 

sklaida pateisinama vietos įvairovės ir sandorio pusių požiūrio į nekilnojamojo turto privalumus ir 

trūkumus, subjektyvumu. Galutinė koeficiento reikšmė nustatyta apskaičiuojant 7 lentelės 4 skilties 

koeficientų aritmetinį vidurkį, gautas koeficientas K4 = 0,71 pateiktas 7 skilties apatinėje eilutėje. 

Alytaus m. sav. teritorijos mažesnių kaip 4 arai žemės sklypų vertės korekcijai koeficiento K4 

reikšmės nustatymas dėl mažų sklypų rinkos duomenų trūkumo yra apsunkintas. Atsižvelgiant į tai, 
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kad mažesnių kaip 4 arai žemės sklypų užstatymo ribojimai Alytaus m. sav. teritorijoje yra analogiški 

kaip Vilniaus mieste, ir kad taikant koeficientą žemės vertė sumažinama proporcingai jos nustatytai 

vertei iki pataisos taikymo, darytina išvada, kad Vilniaus miesto žemės sklypams nustatytas 

koeficientas K4 0,71 pagrįstai taikytinas ir Alytaus m. sav. žemės sklypų vertinimui.  

Išvada. Alytaus m. sav. teritorijos gyvenamųjų teritorijų žemės grupės, apibrėžtos Masinio 

žemės vertinimo taisyklių 15.3. papunktyje, sklypų, mažesnių kaip 4 arai, vertinimui, modelyje 

taikomas vertę mažinantis koeficientas K4– 0,71. Koeficiento taikymas, apskaičiuojant  žemės sklypų 

vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  

 

3.4.7.4. miškų pataisa MP  

 

Žemės sklypų su mišku miškų ūkio, žemės ūkio, vandens ūkio, konservacinės paskirties, kitos 

paskirties naudojimo būdų – naudingųjų iškasenų teritorijos, teritorijos krašto apsaugos tikslams, 

teritorijos valstybės sienos apsaugos tikslams, žemės sklypams vidutinė rinkos vertė (be miško 

medynų tūrio vidutinės rinkos vertės) nustatoma pagal žemės ūkio paskirties žemės sklypų vertinimo 

modelį apskaičiuotą vertę patikslinant dėl miško žemės ploto miškų pataisa MP, kuri nustatoma 

analizuojant miškų ūkio paskirties žemės sklypų, kuriuose iškirsti medynai, pardavimo kainas, o 

trūkstant rinkos duomenų – žemės sklypų ekspertiniu vertinimo būdu. Miško pataisa MP 

apskaičiuojama taip:  

Kai sklypo 1 ha vertė (Vbaz1), apskaičiuota pagal modelio formulę nepritaikius pataisų 

koeficientų ir neatsižvelgus į pataisas, gaunama Vbaz1<=6400 Lt, tai MP apskaičiuojama taip:  

MP = -Žmiško x Vbaz1 x 0,75. 

Kai sklypo 1 ha vertė gaunama Vbaz1>6400 Lt, tai MP apskaičiuojama taip: 

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

Čia Žmiško – sklypo plotas miškų ūkio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose - miško 

sklypo dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip „miško plotas“.  

Pataisos taikymas apskaičiuojant žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, 

taip pat ir interneto priemonėmis,  yra automatizuotas.  

 

3.4.7.5. žemės našumo balo pataisa NBP  

 

 Taisyklių 26.5 papunktyje nurodoma, kad našumo balo pataisa (NBP) netaikoma miestuose ar 

miesteliuose esantiems žemės sklypams, kurių pardavimo kainos nėra pagrįstos iš žemės ūkio veiklos 

gaunama nauda. Alytaus miesto sav. žemės ūkio paskirties žemės pardavimo kainos atitinka Taisyklių 

nurodyto punkto nuostatą, todėl tokios žemės vertinimui šioje savivaldybėje našumo balo pataisa nėra 

taikoma.  
 

3.4.7.6. bendro naudojimo teritorijos koeficientas KBN 

 

Pagal Taisykles žemės naudojimo būdų - gyvenamųjų teritorijų, visuomeninių teritorijų, 

bendrojo naudojimo teritorijų, atskirų želdynų teritorijų  žemės sklypai atliekant masinį vertinimą 

sugrupuojami į gyvenamųjų teritorijų žemės grupę. Analizuojant nurodytos grupės žemės 1 aro 

pardavimo kainas nustatyta, kad žemės naudojimo būdo - bendro naudojimo teritorijos žemės sklypai, 

lyginant su žemės sklypų naudojimo būdo - gyvenamosios teritorijos žemės sklypais, rinkoje 

parduodami mažesnėmis kainomis. Nurodytos aplinkybės įvertinimui Taisyklėse numatytas bendro 

naudojimo teritorijos koeficientas KBN. Koeficientas KBN nustatomas pagal šią formulę: 

 KBN = BN1/VRV1, kur: 

BN1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdo – bendro naudojimo teritorijos, 1 

aro kainos; 

VRV1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdas – gyvenamosios teritorijos, 1 

aro vidutinė rinkos vertė, apskaičiuota pagal modelio formulę. 
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Esant nepakankamam žemės rinkos duomenų kiekiui koeficientas KBN nustatomas žemės 

sklypų ekspertiniu vertinimu.  

Vertintojas, siekdamas atsižvelgti į bendro naudojimo teritorijų žemės kainų skirtumus nuo 

gyvenamųjų teritorijų žemės kainų, nustatė kainų skirtumo koeficientą KBN, panaudotus rinkos 

duomenis ir koeficiento apskaičiavimus pateikia toliau lentelėje.  

 

7 lentelė. Koeficiento KBN apskaičiavimas 
Savivaldybė Zonos 

Nr. 

Sandorio 

data 

Dokumento 

pavadinimas 

Sklypų 

skaičius 

Paskirtis 1 aro kaina 

Lt (BN1) 

1 aro VRV 

Lt(VRV1) 

BN1/ 

VRV1 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

Kauno m. sav. 15.12 2010.01.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

5368 8527 0.63 

Palangos m. 

sav. 

30.13 2010.04.01 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

1895 3315 0.57 

Palangos m. 

sav. 

30.5 2013.11.19 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

4000 6188 0.65 

Palangos m. 

sav. 

30.5 2012.12.20 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

4709 7555 0.62 

Palangos m. 

sav. 

30.5 2013.11.19 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

4000 6188 0.65 

Palangos m. 

sav. 

30.13 2010.05.10 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

1988 3315 0.6 

Utenos r. sav. 54.1.4 2011.06.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

1008 1930 0.52 

Zarasų r. sav. 60.1.2 2014.01.08 Pirk.- pard.sutartis 1 Kita (bendro 

naud.teritor.) 

344 609 0.57 

      Aritm.vidurkis: 0.60 

 

Žemės naudojimo būdo - bendro naudojimo teritorijos, žemės sklypų pardavimo kainų ir verčių 

santykiai BN1/VRV1 apskaičiuoti lentelės 9 skiltyje, nustatyta, kad tokie žemės sklypai rinkoje 

parduodami nuo  35  iki  48 procentų mažesnėmis kainomis lyginant su naudojimo būdo – 

gyvenamųjų teritorijų žemės sklypų nustatytomis vertėmis. Gauta skirtumų sklaida pateisinama vietos 

įvairovės ir sandorio pusių požiūrio į nekilnojamojo turto privalumus ir trūkumus, subjektyvumu. 

Galutinė koeficiento reikšmė nustatyta apskaičiuojant 9 skilties koeficientų aritmetinį vidurkį, gauta 

reikšmė 0,60 pateikta lentelės 9 skilties apatinėje eilutėje.  

Išvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu apskaičiuojant žemės sklypų naudojimo būdo - 

bendro naudojimo teritorijos, vertę, naudojamas Gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vertinimo 

modelis, pakoreguotas KBN koeficientu 0,60. Koeficiento taikymas, apskaičiuojant žemės sklypų 

vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  

 

3.4.7.7. visuomeninės paskirties teritorijų įvertinimas   

 

Taisyklėse nurodoma, kad žemės naudojimo būdų - gyvenamųjų teritorijų, visuomeninių 

teritorijų, bendrojo naudojimo teritorijų, atskirų želdynų teritorijų žemės sklypai atliekant masinį 

vertinimą sugrupuojami į gyvenamųjų teritorijų žemės grupę. Vertintojas, atsižvelgdamas į žemės 

savininkų pastabas dėl per aukštų gyvenamųjų teritorijų grupės modeliu nustatomų visuomeninės 

paskirties teritorijų žemės sklypams, kuriems taikomi individualaus panaudojimo ir statybos 

apribojimai, vidutinių rinkos verčių, atliko nurodytos žemės rinkos papildomą tyrimą, panaudotus 

rinkos duomenis ir apskaičiavimus pateikia toliau lentelėje.  
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8 lentelė. Visuomeninės paskirties teritorijų žemės kainų skirtumo apskaičiavimas 

 
Savivaldybė Zonos 

Nr. 

Sandorio 

data 

Dokumento 

pavadinimas 

Sklypų 

skaičius 

Paskirtis 1 aro kaina 

Lt (VPT1) 

1 aro VRV 

Lt (VRV1) 

VPT1/ 

VRV1 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

Alytaus m. sav. 1.2 2012.10.30 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

2802 4209 0.67 

Alytaus r. sav. 2.7 2013.06.10 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

150 250 0.6 

Jonavos r. sav. 10.7 2012.10.26 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

300 535 0.56 

Kelmės r. sav. 18.13 2013.07.22 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

40 70 0.57 

Klaipėdos m. sav. 20.2 2014.01.14 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

17368 31754 0.55 

Klaipėdos m. sav. 20.2 2013.08.23 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

19993 30679 0.65 

Klaipėdos r. sav. 21.1 2012.10.01 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

1836 2877 0.64 

Klaipėdos r. sav. 21.22 2013.11.21 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

192 310 0.62 

Klaipėdos r. sav. 21.22 2012.04.05 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

207 338 0.61 

Kretingos r. sav. 22.1 2012.03.08 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

681 1047 0.65 

Kėdainių r. sav. 19.16 2013.04.30 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

129 226 0.57 

Rokiškio r. sav. 40.23 2012.08.24 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

37 61 0.6 

Palangos m. sav 30.1 2013.10.23 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

27333 42051 0,65 

Skuodo r. sav. 41.1.1. 2013.05.23 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

944 1540 0.61 

Šiaulių r. sav. 45.1.2 2012.05.25 Pirk.- pard. 

sutartis 

1 Kita (visuom. 

pask.teritor.) 

867 1555 0.56 

      Aritm.vidurkis: 0.60 

 

Rinkos tyrimais nustatyta, kad žemės naudojimo būdo – visuomeninės paskirties teritorijos, 

žemės sklypai lyginant su žemės sklypų naudojimo būdo - gyvenamosios teritorijos žemės sklypais, 

rinkoje parduodami nuo  33 iki  45 procentų mažesnėmis kainomis, kainų skirtumų apskaičiavimai 

pagal formulę VPT1/VRV1, pateikti lentelės 9 skiltyje. Formulės trumpiniai: 

VPT1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdas – visuomeninės paskirties 

teritorijos, 1 aro kainos;  

VRV1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdas – gyvenamosios teritorijos, 1 aro 

vidutinė rinkos vertė, apskaičiuota pagal modelio formulę.  

Gauta skirtumų sklaida pateisinama vietos įvairovės ir sandorio pusių požiūrio į nekilnojamojo 

turto privalumus ir trūkumus, subjektyvumu. Galutinė skirtumų reikšmė nustatyta apskaičiuojant 9 

skilties koeficientų aritmetinį vidurkį, gauta reikšmė 0,60 pateikta lentelės 9 skilties apatinėje eilutėje. 

Išvada. Apskaičiuojant žemės sklypų naudojimo būdo - visuomeninės paskirties teritorijos, 

vertę, naudojamas Gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 

0,60. Nustatytas visuomeninės paskirties teritorijos žemės vertės skirtumas 0,60 nuo gyvenamosios 

teritorijos žemės sklypų vertės, yra analogiškas bendro naudojimo teritorijos žemės vertės skirtumui 

0,60, nustatytam 3.4.7.6. poskyryje, todėl vertinimo modelyje šie abu žemės naudojimo būdai žymimi 

vienu simboliu KBN, ir įvertinami vienu koeficientu 0,60 kai turi bent vieną iš nurodytų naudojimo 

būdų, taip pat ir jeigu žemės sklypui būtų įregistruoti abu anksčiau nurodyti naudojimo būdai. 

Pastaruoju atveju šis koeficientas naudojamas kaip vienetinis, t.y. netaikoma šių koeficientų sandauga 
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vienam būdui, ir atskirai kitam būdui. Koeficiento taikymas apskaičiuojant žemės sklypų vidutines 

rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.   

 

3.4.7.8. atskirų želdynų teritorijų įvertinimas 
 

Taisyklėse nurodoma, kad žemės naudojimo būdų - gyvenamųjų teritorijų, visuomeninių 

teritorijų, bendrojo naudojimo teritorijų, atskirų želdynų teritorijų žemės sklypai atliekant masinį 

vertinimą sugrupuojami į gyvenamųjų teritorijų žemės grupę, ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas, 

atsižvelgdamas į žemės savininkų pastabas dėl per aukštų nurodytos grupės modeliu nustatomų atskirų 

želdynų teritorijų žemės sklypams, skirtiems atskiriesiems rekreacinės, mokslinės, kultūrinės ir 

memorialinės bei apsauginės ir ekologinės paskirties želdynams įrengti, ir kuriems taikomi želdinių 

išsaugojimo reikalavimai ir statybos apribojimai, vidutinių rinkos verčių, atliko nurodytos žemės 

rinkos papildomą tyrimą. Tokios žemės pardavimo sandorių šalyje sudaroma nedaug, pardavimo 

kainos dėl vietos, žemės panaudojimo galimybių įvairovės ženkliai skiriasi, todėl kainų skirtumo 

nustatymas statistiniu, taip ir porinio lyginimo būdu, naudojant tik tokios žemės sandorius, yra 

neįmanomas. Siekiant objektyvaus įvertinimo, atskirų želdynų teritorijų žemės sklypų vertės analizė 

atlikta atestuotų ir vertinimo praktinę patirtį turinčių turto vertintojų ir turto ekspertų apklausos būdu, 

nustatyta, kad tokios žemės vertė galėtų būti apie 40 procentų mažesnė lyginant su gyvenamųjų 

teritorijų žemės grupės vertinimo modeliu nustatoma gyvenamųjų teritorijų žemės verte. Vertintojas, 

atsižvelgdamas į atskirų želdynų teritorijų žemės panaudojimo apribojimų panašumus į bendro 

naudojimo teritorijos ir visuomeninės paskirties teritorijos žemės, kurios vertės skirtumai remiantis 

rinkos duomenimis nustatyti ataskaitos 3.4.7.6. ir 3.4.7.7. poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas, 

nustatytas ekspertiniu vertinimo būdu 0.6 analogiškas nurodytų žemės naudojimo būdų sklypų vertės 

skirtumo koeficientui 0.60, daro išvadą, kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainų skirtumo 

koeficientas 0.60, yra pakankamai pagrįstas ir naudotinas atskirų želdynų teritorijų žemės sklypų 

vertinimui gyvenamųjų teritorijų grupės žemės vertinimo modeliu. 

Išvada. Apskaičiuojant žemės sklypų naudojimo būdo - atskirų želdynų teritorijos, vertę, 

naudojamas gyvenamųjų teritorijų žemės grupės vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 0,60. 

Nustatytas koeficientas 0.60 yra analogiškas bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninės paskirties 

teritorijos žemės sklypams, todėl vertinimo modelyje anksčiau nurodyti trys žemės naudojimo būdai 

žymimi vienu simboliu KBN, ir įvertinami vienu koeficientu 0,60, taip pat ir jeigu žemės sklypui būtų 

įregistruoti visi anksčiau nurodyti naudojimo būdai. Pastaruoju atveju šis koeficientas naudojamas 

kaip vienetinis, t.y. netaikoma šių koeficientų sandauga vienam, antram, ir trečiam būdams atskirai. 

Koeficiento taikymas, apskaičiuojant žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip 

pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  
 

3.4.7.9. kitos paskirties žemės rekreacinės teritorijos koeficientas Kr kita  
 

Taisyklėse nurodoma, kad kitos paskirties žemės sklypai, kurių naudojimo būdas yra 

komercinės paskirties objektų teritorijos ir rekreacinės teritorijos, atliekant masinį vertinimą, 

sugrupuojami į komercinės žemės grupę. Atskirais atvejais naudojimo būdo – rekreacinės teritorijos, 

žemės panaudojimas yra apsunkintas papildomomis užstatymo sąlygomis, privalomais architektūros, 

statinių apdailos, ekologijos reikalavimais, dažnai tokiems sklypams numatomi pravažiavimo, 

praėjimo servitutai, viešas patekimas. Dėl anksčiau nurodytų aplinkybių žemės sklypai naudojimo 

būdo – rekreacinės teritorijos, yra mažiau paklausūs rinkoje nei komercinės paskirties objektų 

teritorijos, todėl jų vertė yra mažesnė.  

Kitos paskirties rekreacinės teritorijos koeficientas Kr kita taikomas apskaičiuojant vidutines 

rinkos vertes žemės sklypams, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdas – rekreacinės teritorijos. 

Koeficientas Kr kita  nustatomas pagal šią formulę: 

Kr kita = Rekr1/VRV1, kur: 

Rekr1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo būdas – rekreacinės teritorijos, 1 aro 

kainų lygis; 
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VRV1 – 1 aro vidutinė rinkos vertė, apskaičiuota pagal komercinės žemės grupės modelio 

formulę. 

Koeficiento reikšmė nustatoma iš žemės sklypų rinkos duomenų, o trūkstant rinkos duomenų – 

žemės sklypų ekspertiniu vertinimu. 

Atlikus žemės rinkos analizę, nustatytas rekreacinio naudojimo žemės sklypų vertę mažinantis 

koeficientas, rinkos duomenys ir skaičiavimai pateikti toliau lentelėje. 

 

9 lentelė. Koeficiento Kr kita apskaičiavimas 

 
Eil. 

Nr. 
Savivaldybė Rekr1 (1 aro Lt) VRV1 (1 aro Lt) Koeficientas 

1 2 3 4 5 

1 Klaipėdos r. sav. 671 1943 0.35 

2 Klaipėdos r. sav. 790 1943 0.41 

3 Molėtų r. sav. 1355 2000 0.68 

4 Molėtų r. sav. 1374 2000 0.69 

5 Molėtų r. sav. 2063 2766 0.75 

6 Molėtų r. sav. 2100 2766 0.76 

7 Švenčionių r. sav. 1188 1620 0.73 

8 Švenčionių r. sav. 831 1451 0.57 

9 Ignalinos r. sav. 229 338 0.68 

10 Kretingos r. sav. 1115 1389 0.80 

Aritmetinis vidurkis: 0.64 

Mediana: 0.68 

 

Lentelės 3 skiltyje pateiktos žemės sklypų, vietos požiūriu panašiose teritorijose, naudojimo 

būdo - rekreacinės teritorijos, sandorių 1 aro kainos, 4 skiltyje – sklypų 1 aro VRV, apskaičiuotos 

pagal komercinės žemės grupės modelio formulę. Kainų priklausomybės koeficientai apskaičiuoti 3 

skilties kainas dalinant iš 4 skilties kainų, skaičiavimų rezultatai pateikti lentelės 5 skiltyje. Gautų 

koeficientų reikšmės kinta 0,35 – 0,76 intervale, jų aritmetinis vidurkis – 0.64, mediana – 0,68. 

Siekiant objektyviausio rezultato vertinimui tinkamiausias medianinis dydis – 0.68, kuris eliminuoja 

ekstremines koeficientų reikšmes. 

Išvada. Komercinės paskirties grupės modeliu vertinant žemės sklypus paskirties – kita, 

naudojimo būdo - rekreacinės teritorijos, taikomas vertę mažinantis koeficientas Kr kita – 0,68. 

Koeficiento taikymas, apskaičiuojant  žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip 

pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  
 

3.4.7.10. bendrojo plano sprendinių koeficientas KBP 

 

Nekilnojamojo turto rinkos analizė rodo, kad vienas iš svarbių žemės vertingumo veiksnių yra 

planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos žemės esamas ir perspektyvinis panaudojimas. 

Žemės panaudojimo galimybes nustato savivaldybių teritorijų bendrieji planai. Bendrasis planas – 

teritorijų kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsižvelgiant į teritorijų planavimo lygmenis 

ir uždavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdvinė koncepcija ir teritorijos naudojimo 

bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijų planavimo įstatymas (Žin., 1995, Nr. 107-

2391; 2013, Nr. 76-3824)). Bendrąjį planą sudaro raštu ir grafiškai išreikštų teritorijų planavimo 

sprendinių rezultatų visuma. Sprendiniai pagal vyraujančius požymius nurodo teritorijos funkcines 

zonas ir nustato tose zonose galimas žemės naudojimo paskirtis ir būdus bei užstatymo intensyvumo ir 

aukštingumo reglamentus. Bendrojo plano sprendiniai ypač svarbūs priemiesčių žemės ūkio paskirties 

žemei, kadangi paskirtis riboja jos efektyviausią, paklausiausią panaudojimą gyvenamiesiems, 

komerciniams, pramoniniams statiniams užstatyti. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai 

numato žemės ūkio paskirties keitimą – panaudojimą kitai paskirčiai, žemės sklypų paklausa ir 

vertingumas išauga.  

http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=23069&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=23069&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=23069&b=
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Taisyklės nurodo, kad bendrojo plano sprendinių koeficientas KBP taikomas apskaičiuojant 

vidutines rinkos vertes žemės ūkio paskirties žemės sklypams, išsidėsčiusiems teritorijose, kuriose 

bendro plano sprendiniai numato žemės ūkio paskirties žemės sklypų paskirties keitimo galimybę į 

kitą paskirtį. Koeficientas KBP nustatomas pagal šią formulę:  

KBP = BP1/VRV1, kur: 

BP1 – teritorijose, kuriose bendro plano sprendiniai numato žemės ūkio paskirties žemės 

sklypų paskirties keitimo galimybę, žemės sklypų 1 ha kainų lygis; 

VRV1 – žemės ūkio paskirties žemės sklypų 1 ha vidutinė rinkos vertė teritorijose, kuriose 

bendro plano sprendiniai nenumato žemės ūkio paskirties žemės sklypų paskirties keitimo galimybės. 

Esant nepakankamam žemės rinkos duomenų kiekiui koeficientas KBP nustatomas žemės 

sklypų ekspertiniu vertinimu.  

Vertintojas, siekdamas tikslesnių nekilnojamojo turto Masinio žemės vertinimo rezultatų, 

panaudojo Alytaus miesto savivaldybės bendrojo plano, patvirtinto Alytaus miesto savivaldybės tarybos 

2004-11-26 sprendimu Nr. T-223, sprendinius skaitmeniniame shape (sluoksnio) formate teritorijos 

zonavimui jos vertingumo požiūriu. Sudarytos zonos ir nustatyti vietos reikšmingumo rodikliai pilnai 

įvertina bendrojo plano sprendinių įtaką žemės vertingumui, todėl nurodyti sprendiniai atskiru veiksniu 

žemės masiniame vertinime nėra panaudoti, bendrojo plano sprendinių koeficientas KBP netaikomas.  

 

3.4.7.11. daugiabučių gyvenamųjų pastatų koeficientas Kd 

 

Žemės rinkoje, ypatingai didžiuosiuose miestuose, žemės sklypai, kurių paskirtis „Kita“, 

naudojimo būdas „Daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos“, parduodami daug 

didesnėmis kainomis negu paskirties „Kita“, naudojimo būdo „Vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų 

pastatų teritorijos“. Taisyklės nurodo, kad anksčiau paminėtos aplinkybės įvertinimui gyvenamųjų 

teritorijų grupės žemės sklypų vertinimo modeliu naudojamas daugiabučių gyvenamųjų pastatų 

koeficientas Kd. Koeficientas Kd nustatomas pagal šią formulę: 

Kd = DG1/VRV1, kur: 

DG1 – daugiabučių gyvenamųjų pastatų ir bendrabučių teritorijos žemės sklypų 1 aro kainų 

lygis;  

VRV1 – žemės sklypų, kurių paskirtis – kita, naudojimo  būdas – vienbučių ir dvibučių 

gyvenamųjų pastatų teritorijos, 1 aro vidutinė rinkos vertė. 

Esant nepakankamam žemės rinkos duomenų kiekiui koeficientas Kd nustatomas žemės sklypų 

ekspertiniu vertinimu.  

Alytaus m. sav. teritorijoje žemės sklypų, kurių naudojimo būdas „Daugiabučių gyvenamųjų 

pastatų ir bendrabučių teritorijos“ pardavimo sandorių iki  2014 m. rugpjūčio 1 d. nėra (yra per mažai) 

užregistruota, todėl Kd priimtas 1,1 (vienas kablelis vienas) vadovaujantis  Panevėžio miesto 

savivaldybės 32.8 verčių zonoje (zonose) užfiksuotais žemės sklypų pardavimo sandoriais. Koeficiento 

taikymas, apskaičiuojant  žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto 

priemonėmis, yra automatizuotas. Koeficientų Kd, apskaičiavimas pateiktas toliau lentelėje. 

 

10 lentelė. Koeficientų Kd, apskaičiavimas 

 
Verčių zonos Nr. DG1 (1 aro Lt) VRV1 (1 aro Lt) Kd 

32.8 7 231 6 600 1.1 

 

3.4.7.12. pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės koeficientas Kn 

 

Atliekant žemės ūkio paskirties žemės sandorių analizę nustatyta, kad žemės sklypų, kuriuose 

yra pelkių, nenaudojamos ir pažeistos žemės, 1 ha pardavimo kaina yra mažesnė lyginant su 1 ha 

pardavimo kaina žemės sklypų, kuriuose tokios žemės nėra. Sandorio pusės, sulygdamos kainoje, 

įvertina pelkes, pažeistą ir nenaudojamą žemę kaip riboto panaudojimo sklypo dalį, ir dėl to kaina yra 

sumažinama. Tokių žemės sklypų kainų analizė pateikta toliau lentelėje, koeficientas Kn įvertinantis 
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.žemės ūkio paskirties žemės sklypų naudmenas - pelkė, pažeista ir nenaudojama žemė, nustatytas 

pagal šią formulę: 

Kn = Nenaud1/VRV1, kur: 

Nenaud1 – žemės ūkio paskirties sklypų su  naudmenomis pelkė, pažeista ir nenaudojama 

žemė, 1 aro kainos; 

VRV1 – žemės ūkio paskirties žemės sklypų, kuriuose nėra pelkės, pažeistos ir nenaudojamos 

žemės, 1 aro vidutinė rinkos vertė. 

 

                                                 11 lentelė. Koeficiento kn apskaičiavimas 
 

Rinkos duomenys 
Bazinio ploto duomenys (be pelkės, 

pažeistos ir nenaudoj. žemės ploto) 

Pelkės, pažeista ir 

nenaudoj. žemė 

Sandorio 

kaina Lt 

Sklypo 

plotas, 

ha 

Pelkių, pažeistos ir 

nenaudoj. žemės 

plotas, ha 

Plotas, ha 

(2-3) 

Vidutinė 

rinkos vertė 

Lt 

Vidutinė 

rinkos vertė 1 

ha Lt (5/4)  

Kaina Lt 

(1-5) 

1 ha kaina 

Lt 

(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 

 

Lentelės pirmose 3-jose skiltyse pateiktos žemės sklypų sandorių kainos ir plotai (ha) viso 

sklypo, sklypo dalies, užimtos pelkėmis, nenaudojamos ir pažeistos žemės, 4-oje skiltyje – bazinis 

žemės sklypo plotas, kurį sudaro ariamos, sodų, pievų ir ganyklų, kelių, užstatytos, vandenų, medžių ir 

krūmų želdinių žemės plotai, ir suprantama į šiuos plotus neįeina miškų plotai, taip pat pelkių, pažeistos 

ir nenaudojamos žemės plotai, 5-toje skiltyje – bazinio žemės sklypo ploto vidutinės rinkos vertės, 

apskaičiuotos žemės vertinimo modelio pagalba, 6-oje – žemės sklypo bazinio ploto 1 ha vertė. 7-oje 

skiltyje pateikta pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės kainos, apskaičiuotos iš sandorių kainos (1 

skiltis) atėmus bazinio žemės sklypo ploto vidutinę rinkos vertę (5 skiltis), 8-oje – 1 ha pelkių, pažeistos 

ir nenaudojamos žemės 1 ha kainos.  

Pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės vertės priklausomybė nuo bazinio žemės sklypo ploto 

vertės nustatyta pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės 1 ha kainų vidurkį (8 skilties apačioje, 209 lt) 

dalinant iš žemės sklypų bazinių plotų verčių 1 ha vidurkio (6 skilties apačioje, 1045 lt). Tokiu būdu 

gautas pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės vertinimo koeficientas yra 209 / 1045 = 0,20.  

Išvada: pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės vertė sudaro 20 procentų žemės ūkio paskirties 

bazinio žemės sklypo ploto vertės. 

Kadangi žemės sklypų su pelkėmis, nenaudojama ir pažeista žeme pardavimų užfiksuota nėra 

daug, o tose zonose, kuriose buvo užfiksuoti tokie sandoriai ir analizės metu buvo gauta 

priklausomybė 0,2 arba šiam dydžiui artimi tokių žemių vertės priklausomybės nuo bazinio žemės 

sklypo vertės koeficientai, todėl 0,2 dydžio koeficientas Kn taikomas visos šalies žemės ūkio 

paskirties žemės sklypų pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės vertinimui. Koeficiento taikymas, 

apskaičiuojant  žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto 

priemonėmis, yra automatizuotas.  
 

3.4.7.13. žemės sklypo užstatymo koeficientas Ku  
 

       Taisyklės nurodo, kad žemės sklypo užstatymo koeficientas Ku taikomas žemės sklypams, 

užstatytiems pastatais. Koeficientas Ku nustatomas pagal šią formulę: Ku = Užst1/VRV1, kur: 

Užst1 – žemės sklypų, užstatytų statiniais, 1 a kainų vidurkis vertinamose žemės verčių zonose; 

VRV1 – žemės sklypų, neužstatytų statiniais, 1 ha vidutinė rinkos vertė vertinamose žemės 

verčių zonose. 
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Koeficiento Ku reikšmė nustatoma iš žemės sklypų ir pastatų rinkos duomenų, o trūkstant rinkos 

duomenų – ekspertiniu vertinimu. 

Turto vertintojas, atsižvelgdamas į turto savininkų pastabas dėl statiniais užstatytų žemės 

sklypų vertės sumažinimo, atliko papildomą neužstatytų žemės sklypų, užstatytų statiniais žemės 

sklypų, ir namų valdų (žemės sklypų su statiniais) pardavimo kainų analizę. Turimi rinkos duomenys 

dėl nekilnojamojo turto vertę suponuojančių turto charakteristikų (vietos, paskirties, dydžio, kitų 

kiekybinių ir kokybinių) įvairovės neleidžia daryti vienareikšmiškos išvados dėl žemės vertės ir 

statinio vertės pasikeitimo dėl sklypo užstatymo. Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymas, Turto ir 

verslo vertinimo metodika ir Taisyklės nepateikia metodinių rekomendacijų kaip būtina įvertinti 

užstatymo aplinkybę, todėl buvo atlikta nekilnojamojo turto atestuotų vertintojų, turinčių praktinę 

turto vertinimo patirtį, apklausa. Apklausos metu nustatyta, kad vertinant užstatytus žemės sklypus 

tikslinga atsižvelgti į šių žemės grupių - gyvenamųjų teritorijų, komercinės, pramonės ir sandėliavimo, 

mėgėjų sodų, užstatymo faktą. Užstatymo atveju žemės sklypo vertė galėtų būti mažesnė apie 5 

procentus, o miestuose savivaldybėse dėl aukšto užstatymo intensyvumo, žemės sklypo ploto ir 

užstatymo ploto optimalaus santykio – galėtų būti mažesnė apie 10 procentų, lyginant su neužstatytais 

žemės sklypais. Vadovaujantis anksčiau nurodytomis aplinkybėmis ir apklausos būdu gautais 

rezultatais, priimama, kad žemės sklypams žemės grupių - gyvenamųjų teritorijų, komercinės, 

pramonės ir sandėliavimo, mėgėjų sodų, kurių Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas 

„Užstatyta teritorija“, apskaičiuojant vidutinę rinkos vertę taikomas vertę mažinantis užstatymo 

koeficientas Ku 0.95, o sklypams miestų savivaldybių teritorijose – Ku 0.90.  

 

3.4.7.14. susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių koeficientas Ktink 
 

Žemės sklypai paskirties – kita, naudojimo būdų - pramonės ir sandėliavimo objektų; 

susisiekimo ir inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų; susisiekimo ir inžinerinių tinklų 

koridorių teritorijos, pagal Taisykles yra vertinami pramonės ir sandėliavimo žemės naudotojų grupės 

vertinimo modeliu. Nurodytos žemės grupės sklypai naudojimo būdo - susisiekimo ir inžinerinių 

tinklų koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms, inžineriniams tinklams ir vandenvietėms, dėl 

užstatymo apribojimų, neužtikrintos kapitalo grąžos per tokių sklypų, taip pat ir statinių juose, nuomą, 

yra mažiau paklausūs ir mažesnės vertės lyginant juos su pramonės ir sandėliavimo objektų 

teritorijoms priskirtais žemės sklypais, kurių sandoriais remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. 

Atlikus papildomą žemės naudojimo būdo - susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių, sklypų vertės 

analizę atestuotų ir vertinimo praktinę patirtį turinčių turto vertintojų ir turto ekspertų apklausos būdu, 

nustatyta, kad tokios žemės vertė galėtų būti mažesnė apie 40 procentų lyginant su pramonės ir 

sandėliavimo objektų žemės sklypais.  

Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo būdo žemės rinkos analizė. Tokios žemės pardavimo 

sandorių šalyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dėl vietos, žemės panaudojimo galimybių 

įvairovės ženkliai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami žemės sklypų pardavimai užfiksuoti Kauno, 

Telšių ir Kėdainių rajonų savivaldybėse, sklypų  kadastro duomenys ir pardavimo kainos pateikiami 

toliau lentelėje.  

 

12 lentelė. Žemės sklypų naudojimo būdo - susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių teritorijos; 

rinkos kainų skirtumų apskaičiavimas 

 

Savival-

dybė 
Gyvenvietė Gatvė 

Sandorio 

data 

Dokumento 

pavadinimas 

Obj.sk. 

sutartyje 

Paskirtis, 

naudojimo būdas 

Zonos 

Nr. 

San-

dorio 

suma 

Lt 

Įsigy-

tas 

plotas 

ha 

1 aro 

kaina 

Lt 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

Kauno r. 

sav. 

Garliava S. 

Lozoraičio g. 

2013/04/

04 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita, (Susis., inž. 

tinklų kor. ter.), 

(Infrastruktūros 

teritor) 

16.7 12700 0.0901 1410 
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Kauno r. 

sav. 

Garliava S. 

Lozoraičio g. 

2013/05/

30 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita 

(pramoniniams 

statiniams) 

16.7 24000 0.1034 2321 

        Koeficientas1:      0,61 

           

Telšių r. 

sav. 

Viekšnaliai Bažnyčios g. 2010/05/

25 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita 

(infrastruktūros 

teritor) 

51.15 1610 0.0894 180 

Telšių r. 

sav. 

Medsodis  2014/02/

14 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita 

(pramoniniams 

statiniams) 

51.15 1526 0.0478 319 

        Koeficientas2:    0,56 

           

Kėdainių 

r. sav. 

Akademija Jaunimo g. 2013/12/

27 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita 

(infrastruktūros 

teritor) 

19.2 8045 0.4247 189 

Kėdainių 

r. sav. 

Akademija Dvaro g. 2013/06/

27 

Žemės skl. 

pirkimo - 

pardavimo 

sutartis 

1 Kita 

(pramoniniams 

statiniams) 

19.2 12500 0.4766 262 

        Koeficientas3:      0,72 

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

 

Lentelėje pateikta skirtingų naudojimo būdų 1 aro kainų lyginamoji analizė. Porinami sklypai 

parduoti be statinių, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo, panašūs pagal jų vietą – verčių zoną, 

paskirtį, kitas charakteristikas, skirtingi pagal vieną charakteristiką - naudojimo būdą. Panaudotų 

analizėje žemės naudojimo būdo „Kita (infrastruktūros teritor)“, sklypų įregistravimas Nekilnojamojo 

turto registre atliktas vadovaujantis senu žemės naudojimo būdų ir naudojimo pobūdžių 

klasifikatoriumi. Realiai tokie sklypai naudojami susisiekimo komunikacijoms, inžineriniams 

tinklams, todėl tokių sklypų sandorių panaudojimas vertės skirtumo koeficiento  Ktink nustaymui yra 

pagrįstas.  

Kainų santykiniai skirtumai apskaičiuoti pagal formulę: 

K1, 2, 3  = Kita (Infrastruktūros teritor), (Susis., inž. tinklų kor. ter.) /Kita (pramoniniams 

statiniams). kur: 

Kita (Susis., inž. tinklų kor. ter.), (Infrastruktūros teritor) – dominuojančio žemės naudojimo 

būdo - susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių teritorijos, žemės 1 aro kainos; 

Kita (pramoniniams statiniams) – pramonės ir sandėliavimo objektų žemės 1 aro kainos.  

Kainų santykiniai skirtumai - Koeficientas1, Koeficientas2, Koeficientas3 verčių zonose 

apskaičiuoti lentelės 11 skiltyje, yra  0.61, 0.56, 0.72. Gauta skirtumų sklaida pateisinama vietos 

įvairovės ir sandorio pusių požiūrio į nekilnojamojo turto privalumus ir trūkumus, subjektyvumu. 

Galutinė koeficiento reikšmė nustatyta apskaičiuojant lentelės 11 skilties koeficientų aritmetinį 

vidurkį, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelės apatinėje eilutėje. 

Alytaus m. sav. teritorijos žemės naudojimo būdo - susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių 

teritorijos, vertės skirtumo koeficiento nustatymas dėl rinkos duomenų trūkumo yra apsunkintas. 

Atsižvelgiant į tai, kad tokių žemės sklypų panaudojimas, užstatymo ribojimai Alytaus m. sav. 

teritorijoje yra analogiški kaip atliktų rinkos tyrimų teritorijose, ir kad taikant koeficientą žemės vertė 

sumažinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos koeficiento taikymo, darytina išvada, kad 

nustatytas koeficientas 0,63 pagrįstai taikytinas ir Alytaus m. sav. žemės sklypų vertinimui.  

Išvada. Alytaus m. sav. teritorijos pramonės ir sandėliavimo žemės grupės, apibrėžtos Masinio 

žemės vertinimo taisyklių 15.5. papunktyje, sklypų, naudojimo būdo - susisiekimo ir inžinerinių tinklų 

koridorių teritorijos žemė, vertinimui, modelyje taikomas vertę mažinantis koeficientas Ktink 0,63. 
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Koeficiento taikymas, apskaičiuojant žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip 

pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  
 

3.4.7.15. elektros oro linijų apsaugos juostų žemės vertės pataisa  

 

Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1992-05-12 nutarimu Nr. 343 patvirtintų Specialiųjų žemės ir 

miško naudojimo sąlygų (toliau – Sąlygos) (Žin., 1996, Nr. 2-43; 2010, Nr. 98-5089; 2012, Nr. 64-

3239) VI skyriuje „Elektros linijų apsaugos zonos“ 18 punkte yra apibrėžta elektros oro linijos apsaugos 

zona taip: elektros oro linijos apsaugos zona – žemės juosta ir oro erdvė tarp dviejų vertikalių 

plokštumų, lygiagrečių elektros linijos ašiai, matuojant horizontalų atstumą nuo kraštinių jos laidų. 

Elektros oro linijos apsaugos zonos plotis nustatomas atsižvelgiant į linijos įtampą. Sąlygų 18 punkte 

nustatyta 110 kV linijai - žemės juosta po 20 metrų, 330 ir 400 kV linijai - žemės juosta po 30 metrų. 

Sąlygų 20 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje be elektros tinklų įmonės raštiško 

leidimo draudžiama: 

- statyti, kapitališkai remontuoti, rekonstruoti arba griauti pastatus, statinius ir inžinerinius 

tinklus; 

- vykdyti kalnakasybos, krovimo, žemės kasybos bei lyginimo, sprogdinimo, melioravimo ir 

laistymo darbus; 

- sodinti arba kirsti medžius ir krūmus; 

- važiuoti mašinoms ar kitiems mechanizmams, kurių aukštis su kroviniu arba be jo yra daugiau 

kaip 4,5 metro nuo kelio paviršiaus (elektros oro linijos apsaugos zonoje); 

- rengti gyvulių laikymo aikšteles, tverti vielų užtvaras ir metalines tvoras. 

Sąlygų 21 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje draudžiama: 

- įrengti žaidimų aikšteles, stadionus, turgavietes, visuomeninio transporto stoteles, visų rūšių 

mašinų ir mechanizmų aikšteles, organizuoti renginius, į kuriuos susirenka daug žmonių; 

- sandėliuoti pašarus, šiaudus, trąšas, durpes, malkas ir kitas medžiagas; 

- įrengti degalines, kuro ir tepalų sandėlius; 

- įrengti sąvartynus, teršti gruntą ir atmosferą, kūrenti laužus; 

- užgriozdinti kelius prie elektros tinklų objektų; 

- leisti aitvarus ir kitokius skraidančiuosius įtaisus, taip pat kitaip pažeisti elektros oro linijos 

izoliaciją; 

- sustoti visokiam transportui, išskyrus geležinkelio (330 kV ir aukštesnės įtampos elektros oro 

linijų apsaugos zonose). 

Sąlygų 22 punkte elektros tinklų įmonių darbuotojams suteikiama teisė elektros oro linijos 

apsaugos zonoje laisvai vaikščioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus - važinėti ir kasti 

žemę, įspėjus apie tai žemės savininkus ar naudotojus. Kirsti medžius, esančius už proskynos, leidžiama 

tik suderinus tai su miško valdytoju ar savininku ir nustatytąja tvarka įforminus medžių kirtimo 

dokumentus. Visais atvejais žemės ir miško savininkams ir naudotojams turi būti atlyginti padaryti 

nuostoliai. Vykdant bet kokią kitą ūkinę veiklą elektros tinklų apsaugos zonose būtina laikytis 

Energetikos ministerijos patvirtintų Elektros tinklų apsaugos taisyklių. 

Registrų centras, reaguodamas į žemės savininkų pastabas dėl žemės sklypų vertės 

sumažinimo elektros oro linijų apsaugos zonose, ir atsižvelgdamas į Sąlygų 20, 21 ir 22 punktuose 

numatytus žemės naudojimo draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemonių pagalba nustatė 

110 kV linijų žemės apsaugos juostas po 20 metrų, 330 ir 400 kV linijų žemės apsaugos juostas po 30 

metrų žemės kadastro žemėlapyje, kiekvienam žemės sklypui apskaičiavo jų užimamus plotus. 

Atlikus pardavimo kainų analizę žemės sklypų, patenkančių į naudojimo draudimo zonas, ir be 

naudojimo draudimų, nustatė gyvenamųjų teritorijų žemės elektros oro linijos apsaugos zonos žemės 

vertės pataisos koeficientą. Žemės sklypų kadastro duomenys, jų pardavimo kainos, kainų skirtumų ir 

vertės pataisos koeficiento apskaičiavimai pateikti toliau lentelėje. 
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13 lentelė. Koeficiento Kelektr.lin apskaičiavimas 

 

Sklypo 

Nr. 

Zonos 

Nr. 
Miestas Dalis 

Sklypo 

plotas ha 

Elektros 

linijos 

apsaugos 

zonos plotas 

ha 

Pasta-

tų sk. 

Skly-

pų sk. 

Sando-

rio 

suma Lt 

Paskirtis Sandoris 
1 a. 

kaina Lt 

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 57.54 Vilnius 1 0.0653 - 0 1 252500 Kita (gyv.teritor.) Pirkimas 38668 

Apsaugos zonos ploto vertės koeficiento apskaičiavimas: 

2 ir 3 sklypo 1 a kainų vidurkis Lt (sklypai be naudojimo apribojimų): 38536 

1 sklypo 1 a kaina Lt (sklypas su naudojimo apribojimu 1,16 a plotui): 25292 

2, 3 sklypų ir 1 sklypo kainų 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 vertės koeficientas Kelektr.lin. (11417 Lt/38536 Lt):  0.30 

 

Išvada: Gyvenamųjų teritorijų žemės grupės modeliu vertinant žemės sklypus žemės sklypo 

plotui, patenkančiam į elektros linijų apsaugos juostą, nustatytas vertę patikslinantis koeficientas 

Kelektr.lin. – 0,3.  

Žemės ūkio, mėgėjiškų sodų, komercinės, pramonės ir sandėliavimo, ir tvenkinių 

žuvininkystės ūkių žemės grupių sklypams dėl sklypų su elektros linijų apsaugos juostomis rinkos 

duomenų trūkumo arba dėl užfiksuotų pardavimo kainų prieštaringumo apskaičiuoti Kelektr.lin. nėra 

galimybės. Atsižvelgiant į šią aplinkybę Kelektr.lin. nustatytas atlikus atestuotų ir praktinę turto 

vertinimo patirtį turinčių nekilnojamojo turto vertintojų apklausą. Apibendrinant jų išsakytus 

argumentus ir nuomones, ekspertiškai nustatyti tokie Kelektr.lin. koeficientai: 

- žemės ūkio sklypų grupei – 0,7; 

- mėgėjiškų sodų žemės grupei – 0,3; 

- komercinės žemės grupei – 0,3; 

- pramonės ir sandėliavimo žemės grupei – 0,3; 

Žemės sklypo vidutinės rinkos vertės apskaičiavimo modelio struktūroje Kelektr.lin. 

naudojamas taip: 

VRV = VRV1 x (1- 
ŽBpl

n Želektr.li
x (1- Kelektr.lin)); 

Čia VRV – žemės sklypo vidutinė rinkos vertė Lt; 

VRV1 – žemės sklypo vertė pagal modelį, neatsižvelgus į elektros linijų apsaugos zonos 

apribojimus; 

ŽBpl – žemės sklypo plotas, žemės ūkio grupės – ha, kitų grupių – arais; 

Želektr.lin – Žemės sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro linijos 

apsaugos zonos žemės naudojimo apribojimas; 

Kelektr.lin – elektros linijos apsaugos zonos koeficientas.  

Koeficiento taikymas, apskaičiuojant žemės sklypų vidutines rinkos vertes vertinimo 

programa, taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  

 

3.4.7.16. sodininkų bendrijų bendro naudojimo žemės sklypų koeficientas KBN  
 

Taisyklėse nurodoma, kad žemės naudojimo būdų – mėgėjų sodo žemės sklypai, ir sodininkų 

bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypai, vertinami vienu mėgėjų sodo žemės sklypų grupės 

modeliu. Vertintojas, atsižvelgdamas į žemės savininkų pastabas dėl per aukštų nurodytos grupės 

modeliu nustatomų sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypams, skirtiems sodininkų 
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bendrijoms priklausantiems bendrojo naudojimo statiniams ir įrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip 

pat rekreacijai ir kitoms bendroms reikmėms, vidutinių rinkos verčių, atliko žemės rinkos papildomą 

tyrimą. Nustatyta, kad sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės pardavimo sandorių šalyje 

sudaroma nedaug, pardavimo kainos dėl vietos, žemės panaudojimo galimybių įvairovės ženkliai 

skiriasi, todėl kainų skirtumo nustatymas statistiniu, taip ir porinio lyginimo būdu, naudojant tik tokios 

žemės sandorius, yra neįmanomas. Siekiant objektyvaus sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės 

sklypų įvertinimo, tokių sklypų vertės analizė atlikta atestuotų ir vertinimo praktinę patirtį turinčių turto 

vertintojų ir turto ekspertų apklausos būdu. Apibendrinant jų išsakytus argumentus ir nuomones 

nustatyta, kad tokios žemės vertė galėtų būti apie 30 procentų mažesnė lyginant su mėgėjų sodo žemės 

sklypų grupės vertinimo modeliu nustatoma mėgėjų sodo žemės sklypų verte. Tokiu būdu nurodytam 

žemės naudojimo būdo žemės vertinimui taikomas koeficientas KBN 0,7. 

Išvada. Apskaičiuojant žemės sklypų naudojimo būdo - sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo 

žemės sklypai, vertę, naudojamas mėgėjų sodo žemės sklypų grupės vertinimo modelis, pakoreguotas 

koeficientu KBN 0,7. Koeficiento taikymas, apskaičiuojant žemės sklypų vidutines rinkos vertes 

vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonėmis, yra automatizuotas.  
 

3.4.8. rinkos modeliavimas  
 

Žemės rinkos modeliavimas apibrėžiamas kaip procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto 

rinkos analizę nustatoma žemės vertės ir rinkos veiksnių priklausomybė, kuri taikoma neįvertintos 

žemės grupės žemės vidutinės rinkos vertės parametrams nustatyti.  

Paprastai nustatoma priklausomybė tarp žemės sklypų vertės ir nuomos kainų, ar tarp skirtingų 

paskirčių sklypų verčių (kainų), tarp skirtingų verčių zonų žemės sklypų kainų, priklausomybė verčių 

(kainų) nuo atstumo iki traukos centrų. Nustatytos priklausomybės (santykinės reikšmės) naudojamos 

neaktyvios rinkos verčių zonos, ar paskirties žemės sklypų vertės nustatymui ir jos pagrindimui. 

Vertinant šiuo būdu verčių tikslumas ir pagrįstumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos 

teisingumo ir objektyvumo. Analizuojant Alytaus miesto savivaldybės nekilnojamojo turto nuomos 

rinką, nustatyta, kad pasiūla nėra didelė, o nuomos rašytinės sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse 

nurodoma nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje siūlomo išnuomoti nekilnojamojo turto nuomos 

kainų, todėl, vertintojų nuomone, Alytaus miesto savivaldybės teritorijos žemės įvertinimui tokios 

kainos nenaudotinos. Dėl anksčiau paminėtų aplinkybių ne aktyvios rinkos verčių zonose žemės 

įvertinimui panaudotas žemės verčių tarp skirtingų jos paskirčių priklausomybės, modeliavimo būdas.  

Taikant šį būdą modeliuojama, kad verčių (kainų)  skirtumas tarp skirtingų žemės naudojimo 

būdų aktyvios rinkos teritorijose yra panašus (analogiškas) į neaktyvios rinkos teritorijų tarp tokių pat 

naudojimo būdų verčių (kainų),  skirtumą. Taigi, nustačius bent vienoje (keliose) verčių zonose tokią  

priklausomybę, pavyzdžiui tarp gyvenamųjų teritorijų žemės sklypų grupės ir komercinės žemės, ar 

pramonės ir sandėliavimo žemės grupės, ar žemės ūkio paskirties žemės grupės, galima šią 

priklausomybę panaudoti kitų zonų, kuriose rinkos duomenų trūksta, verčių nustatymui. 

Priklausomybės (koeficientų) nustatymui panaudoti rinkos duomenys ir apskaičiavimai pateikti toliau 

lentelėje Koeficientas (priklausomybės santykis) nustatytas pagal šią formulę: 

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

VRV1 (K1) – žemės verčių zonoje komercinės paskirties, pramonės ir sandėliavimo, ar žemės 

ūkio žemės sklypų, 1 a vidutinė rinkos vertė (1 aro kaina); 

VRV2 (K2) – žemės verčių zonoje gyvenamųjų teritorijų  paskirties žemės sklypų, 1 a vidutinė 

rinkos vertė (1 aro kaina). 

 

14 lentelė. Koeficientų nustatymas neaktyvios rinkos verčių zonose 

 

Verčių zonos 

Nr. 

Žemės ūkio paskirties 

žemės 1 aro kainos (K1) 

Lt 

Gyvenamosios teritorijos 

žemės 1 aro kainos (K2) Lt 

Koeficientas 

K = 2/3 

32.10 529 2523 0.21 



42 

 

32.9 460 4087 0.11 

Žemės ūkio paskirties žemės koeficientas verčių zonoms Nr. 1.1, 1.2, 

1.12 
0,21 

Žemės ūkio paskirties žemės koeficientas verčių zonoms Nr. 1.3-1.11  0.11 

Verčių zonos 

Nr. 

Pramonės ir sandėliavimo 

žemės 1 aro kainos 

Gyvenamosios teritorijos 

žemės 1 aro kainos Lt 

Koeficientas 

K = 2/3 

1.1 6487 10152 0,63 

1.12 4454 7338 0,6 

1.4 2221 3760 0,59 

Pramonės ir sandėliavimo žemės koeficientas verčių zonoms Nr. 1.2, 1.3, 

1.4,1.6,1.7-1.10 
0,6 

Verčių zonos 

Nr. 

Komercinės žemės 1 aro 

kainos 

Gyvenamosios teritorijos 

žemės 1 aro kainos Lt 

Koeficientas 

K = 2/3 

1.6 8167 6826 1,2 

7.1.1. 27010 22316 1,21 

Komercinės žemės koeficientasverčių zonoms Nr. 1.7- 1.12 1,2 

Nustatytais koeficientais pakoreguoti žemės vertinimo modeliai pateikti priede „Vertinimo 

modeliai“.  
 

3.4.9. ekspertinis vertinimas 

 

 Žemės sklypų ekspertinis vertinimas apibrėžiamas kaip žemės sklypo vertinimas, kai 

vadovaujantis nekilnojamojo turto vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, 

rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydžiai, leidžiantys įvertinti panašias savybes turinčius žemės 

sklypus. 

Robertas J. Gloudemans, vienas iš knygos Property Appraisal and Assessment Administration, 

autorių, pateikia tokį ekspertinio vertinimo apibrėžimą - tai toks vertinimo metodas, kurio metu 

vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) 

remiantis atskirų turto vienetų vertinimo patirtimi ir analize, dažnai esant nepakankamam rinkos 

duomenų kiekiui. Šis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai trūksta rinkos duomenų, kad būtų 

galima taikyti palyginamąjį arba pajamų metodą.  

Alytaus miesto savivaldybės teritorijos atskirose zonose nekilnojamojo turto pardavimo 

sandorių nėra užfiksuota, tačiau pagal pagrindinius žemės vertę formuojančius veiksnius yra 

homogeniškos, tai yra vienodos (panašios) pagal atstumą iki traukos centrų, kelių tinklą, komunikacijų 

įrengtumą, socialinių reikmių tenkinimo objektų kiekį, patrauklumą, todėl apjungtos į vienodos žemės 

vertės zoną. Zonų apjungimai pateikti toliau lentelėje. 

 

15 lentelė. Homogeniškų verčių zonų apjungimai neaktyvios rinkos verčių zonose 

 

Paskirtis 

Apjungtos 

homogeniškos verčių 

zonos 

Zona (zonos), kurios 

sandoriai panaudoti 

vertinimui 

1 2 3 

Gyvenamųjų teritorijų  grupės žemės 

sklypai 

1.5, 1.9, 1.10 1.5  

 

Apjungtoms verčių zonoms vertės koeficientai nustatyti panaudojant tų  zonų (lentelės 3 

skiltis), kuriose yra užfiksuotų patikimų sandorių, pardavimo kainas. 
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4. ŽEMĖS VIDUTINIŲ RINKOS VERČIŲ APSKAIČIAVIMAS  
 

 

Žemės vidutinės rinkos vertės apskaičiuojamos vadovaujantis patvirtintais masinio žemės 

vertinimo dokumentais – Alytaus miesto savivaldybės teritorijos masinio žemės vertinimo ataskaita, 

paskelbta Teisės aktų registre, svetainėje http://www.e-tar.lt, ir valstybės įmonės Registrų centro 

interneto puslapyje 

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24#. Žemės 

vidutinių rinkos verčių apskaičiavimui reikalingi duomenys – žemės verčių zonų žemėlapiai, 

vertinimo modeliai, pataisų koeficientai yra pateikti šioje 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 verčių apskaičiavimui kaip atskiras veiksnys) Lietuvos 

Respublikos aplinkos ministerijos interneto puslapyje - 

http://www.am.lt/VI/rubric.php3?rubric_id=1495, duomenys apie žemės sklypą – Nekilnojamojo turto 

registre arba aktualiame Nekilnojamojo turto registro išraše. Žemės sklypų vidutinė rinkos vertė 

apskaičiuojama kompiuterinės skaičiuoklės pagalba, interneto puslapyje 

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, paieškos lauke - Vidutinės rinkos vertės paieška, 

įvedus sklypo unikalų numerį, ir pažymėjus vertinamo turto rūšį, ir verčių galiojimo metus. 

Nekilnojamojo turto registre neįregistruoto, bet teritorijų planavimo dokumente suprojektuoto 

žemės sklypo vidutinė rinkos vertė apskaičiuojama pagal atitinkamą Taisyklių 18 punkte nurodytą 

žemės sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modelį naudojant žemės sklypo kadastro duomenis, 

nurodytus teritorijų planavimo dokumente. Nekilnojamojo turto registre neįregistruoto, bet teritorijų 

planavimo dokumente suprojektuoto žemės sklypo vidutinė rinkos vertė apskaičiuojama pagal 

atitinkamą Taisyklėse nurodytą žemės sklypo vidutinės rinkos vertės nustatymo modelį naudojant 

žemės sklypo kadastro duomenis, nurodytus teritorijų planavimo dokumente.   

Apskaičiuojant žemės sklypo vidutinę rinkos vertę, apvalinama iki sveikų skaičių, laikantis 

skaičių apvalinimo taisyklių (jeigu skaitmuo po paskutinio reikšminio skaitmens yra 5 arba didesnis, 

prie paskutinio reikšminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reikšminio 

skaitmens yra mažesnis negu 5, paskutinis reikšminis skaitmuo lieka nepakitęs), tokiu tikslumu: 

iki 1000 eurų – sveikais skaičiais (pavyzdžiui, 544 544); 

 nuo 1000 eurų iki 10 000 eurų – dešimtimis (pavyzdžiui, 8 294 8 290); 

 nuo 10 000 eurų iki 100 000 eurų – šimtais (pavyzdžiui, 95 296 95 300); 

 nuo daugiau kaip 100 000 eurų – tūkstančiais (pavyzdžiui, 775 294 775 000). 

Žemės vidutinės rinkos vertės, nustatytos ir apvalintos pagal tvarką, numatytą Masinio 

žemės vertinimo taisyklėse, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2012 m. gruodžio 15 

d. nutarimu Nr. 1523 (Žin., 2012, Nr. 146-7536), nuo 2015-01-01 paverčiant į eurus apvalinamos 

pagal Lietuvos Respublikos euro įvedimo Lietuvos Respublikoje įstatymo nuostatas.  

Žemės sklypų vidutinės rinkos vertės apskaičiavimo veiksmų eiliškumas pavaizduotas 13 

paveikslo schemoje, detalesni paaiškinimai pateikiami toliau.  

Pagal žemės sklypo adresą žemės verčių žemėlapyje nustatoma žemės sklypo dislokacija, 

fiksuojamas verčių zonos, kurioje yra vertinamasis žemės sklypas, numeris (13 pav. A rodyklė). 

Verčių zonų tekstinis aprašymas pateiktas ataskaitos 3 lentelėje, Verčių žemėlapis yra pateiktas 

interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, Masinio 

vertinimo dokumentų paieška, pasirinktos savivaldybės teritorijos masinio žemės vertinimo  ataskaitos 

dalyje „Zonų žemėlapis“, interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, 

paieškos lauke Verčių zonų paieška, REGIA - regionų geoinformacinės aplinkos paslaugos interneto 

puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis.  

2. Pagal vertinamo žemės sklypo paskirtį (būdą) nustatoma vertinamo žemės sklypo žemės 

grupė – žemės sklypų vertinimo modelis (13 pav. B rodyklė). Žemės grupių modeliai pateikti 

interneto puslapyje, http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, Masinio vertinimo 

dokumentų paieška, lauke „Vertinimo modeliai“. 

http://www.e-tar.lt/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24
http://www.am.lt/VI/rubric.php3?rubric_id=1495
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_obj.jsp
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_apsk_new.jsp
http://www.regia.lt/zemelapis
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
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3. Į modelio formulę įstatomos reikšmės – pagal zonos numerį nustatomas vietos 

reikšmingumo skaičius (13 pav. C rodyklė), kiti formulėje nurodyti dydžiai parenkami pagal sklypo 

charakteristikas (13 pav. D rodyklė), apskaičiuojama vertė.  

4. Apskaičiuota vertė koreguojama pataisomis ir koeficientais (13 pav. E rodyklė), taip 

gaunama žemės sklypo vidutinė rinkos vertė (13 pav. F rodyklė). 

Bendra žemės sklypo vidutinės rinkos vertės (VRV) apskaičiavimo formulė yra: 

VRV = VxK ± P, čia V – vertė, apskaičiuota pagal modelio formulę neatsižvelgus į pataisas; K 

– pataisų koeficientai; P – pataisos, gali būti su pliuso arba su minuso ženklu. 

 

 

DUOMENYS APIE ŽEMĖS SKLYPĄ 

    

 

 

Adresas: savivaldybė, 

miestas, miestelis, kaimas, 

gatvė, Nr. 

 Sklypo charakteristikos: 

-sklypo paskirtis, naudojimo būdas, pobūdis; 

-sklypo bendras plotas; 

-pelkė, pažeista, nenaudojama žemė; 

-miško plotas; 

-žemės ūkio naudmenų našumo balas; 

-kitos charakteristikos 

    

Savivaldybės teritorijos 

žemės verčių žemėlapis 

(fragmentas) 

 

Sklypų VRV nustatymo modelis 

 

 

 

 

Modeliai žemės grupių: 

1. žemės ūkio 

2. mėgėjų sodų 

3. gyvenamųjų teritorijų 

4. komercinės 

5. pramonės ir sandėliavimo 

 

    

-rekreacinio naudojimo koeficientas Kr;  

-konservacinės paskirties koeficientas Kk;  

-žemės sklypų koeficientas K4,  

-miškų pataisa MP;  

-žemės našumo balo pataisa NBP; 

-bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kbn;  

-kitos paskirties rekreacinės teritorijos koeficientas Kr kita;  

-bendrojo plano sprendinių koeficientas KBP;  

-daugiabučių gyvenamųjų pastatų koeficientas Kd; 

-pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės koeficientas Kn;  

-žemės sklypo užstatymo koeficientas Ku;  

-kiti koeficientai ir pataisos 

 

 

 

 

 

Koeficientų (pataisų) 

taikymas 

    

Žemės sklypo vidutinė rinkos vertė (VRV) 

 

12 pav. Žemės sklypo vidutinės rinkos vertės apskaičiavimo veiksmų schema 

 

 

 

A 
B 

C 

D 

E 

F 
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5. ŽEMĖS VIDUTINIŲ RINKOS VERČIŲ APSKAIČIAVIMAS ŽEMĖS MOKESČIAMS 

 

Žemės mokesčio apskaičiavimui naudojamos žemės sklypų vidutinės rinkos vertės tų metų, 

kurie yra nurodyti Žemės mokesčio įstatyme arba yra nustatyti Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

sprendimu. Žemės mokesčio objektas yra apibrėžtas Žemės mokesčio įstatymo 4 straipsnyje: 

mokesčio objektas yra fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybės teise priklausanti Lietuvos 

Respublikoje esanti privati žemė, išskyrus miško žemę ir žemės ūkio paskirties žemę, kurioje įveistas 

miškas Lietuvos Respublikos įstatymų ir kitų teisės aktų nustatyta tvarka. Vadovaujantis nurodyta 

nuostata, žemės sklypų vidutinė rinkos vertė mokesčiams apskaičiuojama naudojant parengtus žemės 

verčių žemėlapius ir žemės vertinimo modelius, kuriuose įrašomas žemės sklypo plotas be žemės 

sklypo naudmenos – miško žemės ploto, įrašyto nekilnojamojo turto kadastre. Žemės sklypų vertės 

mokesčiams pateikiamos interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp, 

paieškos pagal sklypo unikalų numerį lauke „Mokestinės vertės paieška pagal unikalų numerį“. 

Mokesčių administratoriui vertinimo įmonė teikia žemės sklypų Nekilnojamojo turto registro ir 

Nekilnojamojo turto kadastro duomenis ir žemės sklypų vidutines rinkos vertes mokesčiams vertinimo 

įmonės ir centrinio mokesčių administratoriaus sutartyje nustatytais būdais ir terminais. 

 

6. ŽEMĖS VIDUTINIŲ RINKOS VERČIŲ APSKAIČIAVIMO PAVYZDŽIAI 
 

Visų žemės grupių vertinimo modeliuose (formulėse) žemės sklypų plotai įrašomi arais (a), 

žemės ūkio grupės - hektarais (ha). Pavyzdžiuose gautos pinigų sumos litais perskaičiuotos į eurus 

naudojant Lietuvos banko nustatytą euro ir lito keitimo kursą 3,4528 lito už vieną eurą, pagal 

formulę: Lt/3,4528 = EUR. 

 

1 pavyzdys. Žemės ūkio paskirties žemės sklypų vidutinės rinkos vertės apskaičiavimas.  

 

Duomenys apie žemės sklypą: 

Adresas – Alytaus m. savivaldybės, Stoties g. 

Paskirtis – žemės ūkio; 

Žemės ūkio naudmenų našumo balas – 36; 

Žemės sklypo bendras plotas – 3.9 ha;  

Naudingas plotas – 2.6 ha (bazinis plotas, gautas sudėjus ariamos, sodų, pievų ir ganyklų, 

kelių, užstatytos, vandenų medžių ir krūmų želdinių plotus, nurodytus žemės sklypo registro išraše); 

Nenaudingas plotas – 0.5 ha (plotas gautas sudėjus pelkių, pažeistos ir nenaudojamos žemės 

plotus, nurodytus žemės sklypo registro išraše); 

Miško plotas – 0.8 ha, nurodytas registro išraše.  

            Elektros linijų apsaugos zona nenumatyta. 

Iš dokumento „Vertinimo modeliai“ parenkamas žemės ūkio paskirties žemės vertinimo 

modelis 
 

 

http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp
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Apskaičiuojame Vbaz: ŽBpl_RKL = 3.9 ha, ŽBpl_RKS = 3.9 ha. Pagal žemės sklypo adresą 

žemės verčių žemėlapyje sklypas yra 1.5 verčių zonoje (Alytaus m. taip pat yra tekstiniame verčių 

zonos 1.5 aprašyme),  Zona_SKL = 0.55. Atliekame aritmetinius veiksmus: 

 

Vbaz =3.9^0.8x0.55^(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) 

 

Apskaičiuojame Vbaz1, žemės rekreacinio naudojimo pataisą, žemės našumo balo pataisą, 

nenaudojamos, pelkės ir pažeistos žemės pataisą, miškų pataisą. Apskaičiavimo formulė ir našumo 

balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente „Verčių pataisos ir rekreaciniai koeficientai“, 

fragmentas pateikiamas žemiau. 
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Apskaičiuojame Vbaz1 

Vbaz1  = 101143 Lt / 3.9 ha  = 25 934 Lt (7 511 EUR); 

 

Pataisos RP apskaičiavimas. Šios pataisos neskaičiuojame, Alytaus mieste rekreaciniai 

koeficentai nebuvo nustatinėjami. 

 

Pataisos NBP apskaičiavimas: 

NBP=(NBsklypo-NBvidurkis)xKnbxVbaz1x(ŽBpl-Žnenaudojama-Žmiško) 

Vidutinis našumo balas (Nbvidurkis) 1,5 verčių zonai 40.00. 

Apskaičiuojame pataisą įstatydami reikšmes į formulę: 

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

 

Pataisos NP apskaičiavimas 

NP=(1-Kn)xVbaz1xŽnenaudojama  (Kn=0.2) 

NP= (1-0.2)x25934x0.5 =10 374 Lt (3 004 EUR) 
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Pataisos MP apskaičiavimas: 

MP = Žmiško x Vbaz1((Vbaz1 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.  

 

Išvada. Alytaus miesto, Stoties g.  žemės ūkio paskirties žemės sklypo 3.9 ha bendro ploto, 40 

žemės ūkio naudmenų našumo balo su (0.5 ha nenaudingu plotu, 0.8 ha miško plotu) vidutinė rinkos 

vertė, apskaičiuota be miško medyno tūrio vidutinės rinkos vertės,   yra  71 415 litų (20 700 EUR). 

Žemės sklypo vidutinė rinkos vertė apskaičiuota be miško medynų tūrio vidutinės rinkos vertės. 

 

2 pavyzdys. Gyvenamųjų teritorijų grupės žemės sklypų vidutinės rinkos vertės 

apskaičiavimas. 

 

Duomenys apie žemės sklypą: 

Adresas – Alytaus miestas Vytauto g.; 

Paskirtis – gyvenamosios teritorijos (neužstatyta statiniais); 

Plotas – 11 a.; 

Elektros linijų apsaugos juosta nenumatyta. 

Pagal paskirtį ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis „Gyvenamųjų teritorijų 

žemė“. Alytaus m. yra 1.1 verčių zonoje – Zona_SKL yra 2,7 (modelis pateiktas toliau). 
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Žemės sklypo vidutinė rinkos vertė apskaičiuojama taip: 

VRV=0.71^0x11^0.907x2,7^1.06x1.1^0x0.60^0x0.9^0x3717x11x(1-(0.00/11)x(1-

0.3))=1x0.994x2,866x1x1x1x3717x11x1= 114 479Lt (33 155EUR), suapvalinus – 33 200 EUR.  

 

Išvada. Alytaus miesto savivaldybės Vytauto g. esančio kitos paskirties, naudojimo būdo – 

gyvenamųjų teritorijų 11 arų žemės sklypo vidutinė rinkos vertė yra 114 479 litų (33 200EUR). 

 

 

3 pavyzdys. Komercinės paskirties grupės žemės sklypų vidutinės rinkos vertės 

apskaičiavimas. 

 

Duomenys apie žemės sklypą: 

Adresas: Alytaus  m. Lelijų g. 

Paskirtis: komercinė; 

           Žemės sklypo bendras plotas: 15 arų;  

           Sklypas užstatytas statiniais. 

 Elektros linijų apsaugos juosta nenumatyta. 

Sklypas ne rekreacinėje teritorijoje. 

Pagal paskirtį ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis „Komercinės žemės 

vertinimo modelis“. Lelijų g.  yra 1.1 verčių zonoje – Zona_SKL yra 2.3 (modelis pateiktas toliau). 
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Žemės sklypo vidutinė rinkos vertė (VRV) apskaičiuojama 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.  
 

Išvada. Komercinės paskirties, 15 arų bendro ploto žemės sklypo, užstatyto statiniais, esančio 

Alytaus  m. Lelijų g., vidutinė rinkos vertė yra 188 802 litų (54 700 EUR). 
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4.Pavyzdys. Pramonės ir sandėliavimo paskirties žemės sklypo vidutinės rinkos vertės 

apskaičiavimas. 

 

Duomenys apie žemės sklypą: 

Adresas: Alytaus  m. Pramonės g. 

Paskirtis: pramonės ir sandėliavimo; 

           Žemės sklypo bendras plotas: 20 arai;  

           Užstatytas statiniais. 

 Inžinerinių tinklų koridoriai: yra. 

Elektros linijų apsaugos juosta nenumatyta. 

Pagal paskirtį ataskaitos 5 skyriuje parenkamas vertinimo modelis „Pramonės ir sandėliavimo žemės 

vertinimo modelis“. Pramonės yra 1.5 verčių zonoje – Zona_SKL yra 0.6 (modelis pateiktas toliau) 

 
 

Žemės sklypo vidutinė rinkos vertė (VRV) apskaičiuojama 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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Išvada. Pramonės ir sandėliavimo paskirties, užstatyto statiniais, be elektros apsaugos zonos, 

su inžinerinių tinklų koridoriais, 20 arų bendro ploto žemės sklypo, esančio Alytaus m. Pramonės g. 

vidutinė rinkos vertė yra 19 536 litų (5660 EUR). 

 

5 pavyzdys. Miškų ūkio paskirties (be medynų) žemės sklypų ir miškų žemės (be medynų) žemės 

ūkio paskirties žemės sklypuose vertinimas. 

 

Pastaba. Apskaičiuojant miškų ūkio paskirties žemės vidutinę rinkos vertę žemės našumo balo pataisa 

neskaičiuojama. 

 

Pavyzdys, kai bazinė 1 ha vertė yra mažesnė už 6400 Lt.  

 

Miškų ūkio paskirties žemės sklypo vidutinės rinkos vertės apskaičiavimui duomenys pateikiami 

žemiau: 

Adresas – Alytaus m. savivaldybės, Punsko g. 

Paskirtis – Miškų ūkio paskirties; 

Plotas – 0,1 ha. 

Sklypas nepatenka į  elektros oro linijų apsaugos zoną 

Vertinant miškų ūkio paskirties žemės sklypą Alytaus m. sav., 1.4 verčių zonoje, bazinė vertė 

apskaičiuojama pagal toliau pateiktą modelį. 

 
 

 

Pagal žemės sklypo adresą surandamas verčių zonos numeris – Alytaus m. savivaldybės, Punsko 

g. yra verčių zonoje Nr. 1,4  Zona_SKL yra 1,03, Pask_BIN = 0, kadangi sklypas nėra konservacinės 

paskirties.  
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Žemės sklypo bazinė vertė apskaičiuojama taip: 

Vbaz = 0,1^0.8x1.03^1x0.85^0x(52938x0,1)) =  

= 1x1.03x1x5294 = 5453 Lt(1579 EUR) suapvalinus – 1 580 EUR. 

 

Išvada. Alytaus m. sav., miškų ūkio paskirties žemės sklypo 1.4 verčių zonoje, 0,1 ha žemės 

sklypo vidutinė rinkos vertė yra 5453 litų (1580 EUR). 

 

 

Miško žemės vertės pataisos apskaičiavimui panaudojama formulė, kuri pateikiama dokumente 

„Verčių pataisos ir rekreaciniai koeficientai“, fragmentas pateiktas toliau. 

 

 
 

Tais atvejais, kai žemės bazinė 1 ha vertė (Vbaz1) didesnė už 6400 Lt, šiuo atveju Vbaz1 = 

54530 Lt > 6400 Lt, pataisa apskaičiuojama taip: 

            MP = ŽmiškoxVbaz1x((Vbaz1x0.995-1600)/Vbaz1) 

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

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

 

Išvada. Alytaus m. savivaldybės, Stoties g., miškų ūkio paskirties, 0,1 ha žemės sklypo vidutinė 

rinkos vertė yra 187 litai (54 EUR). 

 

 

Vertinimo modeliuose naudojami tokie ženklai (trumpiniai) ir jų paaiškinimas: 

VRV -žemės sklypo vidutinė rinkos vertė 

Zonos Nr. -verčių zonos numeris žemės verčių žemėlapyje 

ŽBpl (ŽBpl_RKS; 

ŽBpl_RKL) 

-žemės sklypo plotas, žemės ūkio grupės –ha, kitų grupių - 

arais 

Zona_SKL -verčių zonos koeficientas 

ŽBpl_BIN  -žemės sklypų iki 4 arų koeficiento laipsnio rodiklis 

Kbn -bendro naudojimo teritorijos, visuomeninės paskirties 

teritorijos, atskirų želdynų teritorijos, sodininkų bendrijų 

bendro naudojimo žemės sklypų koeficientas 

Kbn_BIN -bendro naudojimo teritorijos, visuomeninės paskirties 

teritorijos, atskirų želdynų teritorijos, sodininkų bendrijų 

bendro naudojimo žemės sklypų koeficiento laipsnio 

rodiklis 

Kd -daugiabučių pastatų koeficientas 

Kd_BIN -daugiabučių pastatų koeficiento laipsnio rodiklis 

Naub_BIN -komercinės žemės grupės rekreacinės teritorijos 

koeficiento Kr kita laipsnio rodiklis 

Ku -žemės sklypo užstatymo koeficientas 

Ku_BIN -žemės sklypo užstatymo koeficiento laipsnio rodiklis 

Kk -konservacinės paskirties koeficientas  

Kk_BIN -konservacinės paskirties koeficiento laipsnio rodiklis 

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

Kr - rekreacinės teritorijos koeficientas 3 ha plotui 

Ktink -susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių, susiekimo ir 

inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų teritorijų 

koeficientas  

Ktink_BIN -susisiekimo ir inžinerinių tinklų koridorių, susiekimo ir 

inžinerinių komunikacijų aptarnavimo objektų teritorijų 

koeficiento laipsnio rodiklis 

Kr kita -kitos paskirties žemės rekreacinės teritorijos koeficientas  

Kr kita_BIN -kitos paskirties žemės rekreacinės teritorijos koeficiento 

laipsnio rodiklis 

RP -žemės rekreacinio naudojimo pataisa 

NBP -žemės našumo balo pataisa  

NP -nenaudojamos, pelkės ir pažeistos žemės pataisa 

MP -miškų pataisa 

Vbaz -vertė, apskaičiuota pagal modelio formulę, netaikant 

pataisų 

Vbaz1  -1 ha vertė, apskaičiuota pagal modelio formulę, netaikant 

pataisų 

ŽNB -žemės sklypo našumo balas 

NBconst -modelio sudarymui naudotų sklypų našumo balų verčių 

zonoje vidurkis  

Knb -našumo balo koeficientas 

Žnenaudojama -nenaudojamos, pelkės, pažeistos žemės plotų suma 

Kn -nenaudojamos, pelkių, pažeistos žemės koeficientas 

Žmiško -miško plotas, įregistruotas NTR 

Želektr.lin  -žemės sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas 

elektros oro linijos apsaugos zonos žemės naudojimo 

apribojimas 

Kelektr.lin -elektros oro linijos apsaugos zonos koeficientas 

ŽBpl_SKF -žemės sklypo ploto skaliariniai dydžiai, išreikšti funkcijos 

pagalba 

x -daugybos ženklas 

^ -kėlimo laipsniu ženklas 
 

 

 



55 

 

 

7. LITERATŪROS SĄRAŠAS 
 

1. Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymas (Žin., 1992, Nr. 21-612; 2011, Nr. 163-

7743).  

2. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymas (Žin.,1999, Nr.52-

1672; 2011, Nr. 86-4139). 

3. Lietuvos Respublikos žemės įstatymas (Žin., 1994, Nr. 34-620; 2004, Nr. 28-868). 

4. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymas (Žin., 2000, Nr. 58-1704; 

2003, Nr. 57-2530). 

5. Lietuvos Respublikos piniginės socialinės paramos nepasiturintiems gyventojams 

įstatymas (Žin., 2003, Nr. 73-3352; 2011, Nr. 155-7353).  

Lietuvos Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymas (Žin., 1994, Nr. 60-

1183). 

6. Masinio žemės vertinimo taisyklės, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2012 

m. gruodžio 12 d. nutarimu Nr. 1523 „Dėl masinio žemės vertinimo taisyklių patvirtinimo ir Lietuvos 

Respublikos žemės mokesčio įstatymo nuostatų įgyvendinimo“ (Žin., 2012, Nr. 146-7536; TAR, 2014-

09-18, Nr. 2014-12495). 

7. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos 

Respublikos Vyriausybės 2002 m. balandžio 15 d. nutarimu Nr. 534 „Dėl Lietuvos Respublikos 

Nekilnojamojo turto kadastro nuostatų patvirtinimo “ (Žin., 2002, Nr. 41-1539; 2005, Nr. 80-2899).  

8. Žemės įvertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999 m. 

vasario 24 d. nutarimu Nr. 205 „Dėl žemės įvertinimo tvarkos“ (Žin., 1999, Nr. 21-597; 2002, Nr. 102-

4574).  

9. Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansų ministro 

2012 m. balandžio 27 d. įsakymu Nr. 1K-159 „Dėl turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo“ 

(Žin., 2012, Nr. 50-2502; 2013, Nr. 59-2952).  

10.  Specialiosios žemės ir miško naudojimo sąlygos, patvirtintos Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės 1992 m. gegužės 12 d. nutarimu Nr. 343 „Dėl specialiųjų žemės ir miško naudojimo 

sąlygų patvirtinimo“ (Žin., 1992, Nr.22-652; 1996, Nr. 2-43; 2010, Nr. 98-5089). 

11. Nepasiturinčių gyventojų, kurie kreipėsi dėl piniginės socialinės paramos, turto vertės 

nustatymo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos socialinės apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos 

Respublikos finansų ministro 2014 m. lapkričio 10 d. įsakymu Nr. A1-542 / 1K-348 „Dėl Lietuvos 

Respublikos socialinės apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansų ministro 2009 m. 

birželio 2 d. įsakymo Nr. A1-369/1K-174 "Dėl Nepasiturinčios šeimos ir vieno gyvenančio asmens, 

kurie kreipėsi dėl piniginės socialinės paramos, turto vertės nustatymo metodikos patvirtinimo" 

pakeitimo“ (Žin., 2009, Nr.69-2810; 2012, Nr. 29-1347; TAR, 2014-11-17, Nr. 2014-17001). 

12. Tarptautiniai turto vertinimo standartai [interaktyvus]. Vilnius, 2013. Tarptautinė 

vertinimo standartų taryba [žiūrėta 2014-11-17]. Prieiga per internetą: 

http://www.atvi.lt/index.php/tarptautiniai_vertinimo _standartai_/tvs_2013_lietuviu_kalba/365. 

13. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2008 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2008.  

14. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2009 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2009. 

15. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2010 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2010. 

16. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2011 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2011. 

17. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2012 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2012. 

18. Lietuvos Respublikos žemės fondas 2013 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionalinė žemės 

tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos, valstybės įmonė Registrų centras, 2013. 

http://www3.lrs.lt/pls/inter/dokpaieska.showdoc_l?p_id=164531


56 

 

 
 

  

  

 

 

 

 

 



57 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

8. PRIEDAI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



58 

 

 

 

 

1. RAŠTAS „DĖL ŽEMĖS NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIŲ) MASINIO 

VERTINIMO DOKUMENTŲ PATEIKIMO“ 
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2. SKELBIMO APIE 2014 M. ŽEMĖS IR STATINIŲ MASINIO VERTINIMO 

DOKUMENTŲ VIEŠĄ SVARSTYMĄ ALYTAUS MIESTO, ALYTAUS RAJONO,  

DRUSKININKŲ,  LAZDIJŲ RAJONO, VARĖNOS RAJONO SAVIVALDYBĖSE 

TEKSTO KOPIJA 
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3. SPAUDOS LEIDINIŲ, KURIUOSE BUVO PATALPINTI SKELBIMAI DĖL MASINIO 

ŽEMĖS VERTINIMO ATASKAITŲ VIEŠO SVARSTYMO, SĄRAŠAS 

 

Savivaldybė Laikraščio pavadinimas Skelbimo data 

Akmenės r. sav. Vienybė 2014-09-10 

Alytaus m. sav. Alytaus naujienos 2014-09-11 

Alytaus r. sav. Alytaus naujienos 2014-09-11 

Anykščių r. sav. Anykšta 2014-09-13 

Birštono sav. Gyvenimas 2014-09-10 

Biržų r. sav. Šiaurės rytai 2014-09-09 

Druskininkų sav. Druskininkų naujienos 2014-09-12 

Elektrėnų sav. Elektrėnų žinios 2014-09-12 

Ignalinos r. sav. Mūsų Ignalina 2014-09-09 

Jonavos r. sav. Naujienos 2014-09-09 

Joniškio r. sav. Sidabrė  2014-09-10 

Jurbarko r. sav. Šviesa 2014-09-10 

Kaišiadorių r. sav. Kaišiadorių aidai 2014-09-12 

Kalvarijos sav. Suvalkietis 2014-09-11 

Kauno m. sav. Kauno diena 2014-09-10 

Kauno r. sav. Kauno diena 2014-09-10 

Kazlų Rūdos sav. Suvalkietis 2014-09-11 

Kėdainių r. sav. Rinkos aikštė 2014-09-11 

Kelmės r. sav. Kelmės kraštas 2014-09-13 

Klaipėdos m. sav. Klaipėda 2014-09-12 

Klaipėdos r. sav. Banga 2014-09-10 

Kretingos r. sav. Pajūrio naujienos 2014-09-09 

Kupiškio r. sav. Kupiškėnų mintys 2014-09-11 

Lazdijų r. sav. Lazdijų žvaigždė 2014-09-12 

Marijampolės sav. Suvalkietis 2014-09-11 

Mažeikių r. sav. Būdas žemaičių 2014-09-09 

Molėtų r. sav. Vilnis 2014-09-12 

Neringos sav. Pajūrio naujienos 2014-09-09 

Pagėgių sav. Šilokarčema 2014-10-14 

Pakruojo r. sav. Auksinė varpa 2014-09-10 

Palangos m. sav. Vakarinė Palanga 2014-09-13 

Panevėžio m. sav. Panevėžio balsas 2014-09-08 

Panevėžio r. sav. Panevėžio balsas 2014-09-08 

Pasvalio r. sav. Darbas 2014-09-11 

Plungės r. sav. Plungė 2014-09-12 

Prienų r. sav. Gyvenimas 2014-09-10 

Radviliškio r. sav. Radviliškio naujienos 2014-09-12 

Raseinių r. sav. Alio Raseiniai 2014-09-11 

Rietavo sav. Plungė 2014-09-12 

Rokiškio r. sav. Gimtasis Rokiškis 2014-09-09 

Šakių r. sav. Draugas 2014-09-09 

Šalčininkų r. sav. Šalčios žinios 2014-09-12 

Šiaulių m. sav. Šiaulių naujienos 2014-09-13 

Šiaulių r. sav. Šiaulių kraštas 2014-09-10 

Šilalės r. sav. Šilalės artojas 2014-09-12 

Šilutės r. sav. Šilutės naujienos 2014-09-12 
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Širvintų r. sav. Širvintų kraštas 2014-09-10 

Skuodo r. sav. Mūsų žodis 2014-09-12 

Švenčionių r. sav. Švenčionių kraštas 2014-09-10 

Tauragės r. sav. Tauragės kurjeris 2014-09-09 

Telšių r. sav. Telšių žinios 2014-09-09 

Trakų r. sav. Trakų žemė 2014-09-12 

Ukmergės r. sav. Ukmergės žinios 2014-09-12 

Utenos r. sav. Utenos apskrities žinios 2014-09-11 

Varėnos r. sav. Giružis 2014-09-12 

Vilkaviškio r. sav. Santaka  2014-09-11 

Vilniaus m. sav. Sostinė 2014-09-13 

Vilniaus r. sav. Sostinė 2014-09-13 

Visagino sav. Sugardas 2014-09-11 

Zarasų r. sav. Zarasų kraštas 2014-09-09 
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4. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBĖS ŽEMĖS VERČIŲ ŽEMĖLAPIO VIEŠO 

SVARSTYMO SU VISUOMENE PASTABŲ IR PASIŪLYMŲ REGISTRACIJOS 

ŽURNALAS 
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5. ALYTAUS MIESTO SAVIVALDYBĖS TERITORIJOS ŽEMĖS VERČIŲ 

ŽEMĖLAPIO VIEŠO SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA 
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6. NACIONALINES ŽEMĖS TARNYBOS PRIE ŽEMĖS ŪKIO MINISTERIJOS 

PASTABOS DĖL ŽEMĖS VERČIŲ ŽEMĖLAPIŲ IR VERTINIMO MASINIU BŪDU 

ATASKAITŲ 
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7. PAKEITIMAI, ATLIKTI ATSIŽVELGIANT Į NACIONALINĖS ŽEMĖS TARNYBOS 

PRIE ŽEMĖS ŪKIO MINISTERIJOS PASTABAS „DĖL ŽEMĖS MASINIO 

VERTINIMO DOKUMENTŲ“ 
 

Nacionalinė žemės tarnyba prie Žemės ūkio ministerijos 2014-11-17 rašte Nr.1SD-(10.2.)-

3745 „Dėl masinio žemės vertinimo dokumentuose nustatytų trūkumų“ pateikė vertintojui pastabas dėl 

masinio žemės vertinimo ataskaitų. Pastabų santraukas ir kaip į jas reaguota pateikiame toliau lentelėje. 

 

 

Pastabų santraukos Trumpas atliktų (neatliktų) pakeitimų paaiškinimas 
1p. Savivaldybių teritorijų žemės  

vertinimo masiniu būdu ataskaitų 

projektuose (toliau–ataskaitose) bei 

Lietuvos Respublikos teritorijos  masinio 

žemės vertinimo ataskaitos 

projekte(toliau–ataskaitose) Lietuvos 

nacionaline valiuta – litais nurodyti 

duomenys, turi būti nurodyti Europos 

Sąjungos valiuta – eurais.  

Reaguodami į pastabą, ataskaitose pateiktuose VRV 

apskaičiavimo pavyzdžiuose litais išreikštas sumas papildėme 

eurais. Kituose ataskaitos skyriuose, kur skaičiavimai atlikti 

remiantis pardavimo kainomis litais, perskaičiavimai į eurus 

nėra atlikti, kadangi tai nėra numatyta teisės aktuose, 

paaiškinimus pateikiame toliau. 

VĮ Registrų centras, vadovaudamasis Masinio žemės 

vertinimo taisyklių, patvirtintų Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės 2012-12-12 nutarimu Nr. 1523 „Dėl masinio žemės 

vertinimo taisyklių patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos žemės 

mokesčio įstatymo nuostatų įgyvendinimo“ (Žin., 2012, Nr. 

146-7536; TAR, 2014-09-18, Nr. 2014-12495),  nuostatomis, ir 

Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos 

Respublikos finansų ministro 2012 m. balandžio 27 d. įsakymu 

Nr. 1K-159 „Dėl Turto ir verslo vertinimo metodikos 

patvirtinimo“ (Žin., 2012, Nr. 50-2502), 47 punkte nustatyta 

masinio turto vertinimo sistema, apimančia duomenų surinkimo, 

duomenų analizės, verčių apskaičiavimo ir administravimo 

posistemes, kiekvienais metais ruošia savivaldybių teritorijų 

masinio žemės vertinimo bei valstybės teritorijos masinio žemės 

vertinimo ataskaitas. Paaiškiname, jog kiekvienais metais nuo 

sausio 1 d. iki ataskaitų pateikimo viešam svarstymui, taip pat ir 

atliekant ataskaitų pataisymus pagal pareikštas visuomenės ir 

Nacionalinės žemės tarnybos pastabas, vykdomos žemės rinkos 

duomenų rinkimo, duomenų analizės, verčių apskaičiavimo 

procedūros litais. 2014 m. liepos 23 d. Europos Sąjungos 

bendrųjų reikalų ministrų tarybai priėmus galutinį sprendimą dėl 

Lietuvos dalyvavimo Ekonominėje ir pinigų sąjungoje (EPS) 

nuo 2015 m. sausio 1 d., vadovaujantis Lietuvos Respublikos 

euro įvedimo Lietuvos Respublikoje įstatymo 3 straipsniu, euras 

tampa teisėta mokėjimo ir atsiskaitymo priemone Lietuvos 

Respublikoje. Pažymime, jog iki 2014-12-31 nacionalinė 

Lietuvos Respublikos valiuta yra litas, taigi ir visi žemės rinkos 

duomenys, naudojami masiniame žemės vertinime, šiais 

duomenimis remiantis atlikti koeficientų apskaičiavimai, 

statistiniai rodikliai yra pateikiami litais, t.y. šiuo metu 

galiojančia ir teisėta nacionaline valiuta. Atkreipiame dėmesį, 

jog Registrų centras nuo 2015-01-01 žemės vidutines rinkos 

vertes skaičiuos (tame tarpe ir konvertuos vertes pagal 

nustatytus reikalavimus) bei skelbs, tik eurais, kaip ir nustato 

aukščiau nurodytas Lietuvos Respublikos euro įvedimo 
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