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ANOTACIJA

Mano darbo tikslas atlikti teorini Zemés vertinimo apibendrinima, iSanalizuoti masinio
vertinimo mechanizma ir galimybes ji pritaikyti kadastre. Mano darbe iSnagrinéti valstybinis bei
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SUMMARY

The purpose of my work is to make the theoretic generalization of lands estimation, to
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Ivadas

Atkiirus Lietuvos Respublikos nepriklausomybg buvo pradéta vykdyta zemés reforma.
Pagrindiniai Zemés reformos tikslai: ijgyvendinti Lietuvos pilieCiy teisg¢ { zemés nuosavybg ir
naudojima, istatymy numatyta tvarka ir salygomis grazinti nusavinta Zem¢ bei parduoti ar
iSnuomoti valstybing Zemg, sudaryti teisines ir organizacines prielaidas disponuoti privaciaja
zeme rinkos ekonomikos salygomis. Nekilnojamasis turtas buvo vertinamas valstybiniu
vertinimu, tai paspartino privatizacija. Valstybinés Zemés nominalios kainos nustatymo tvarka ir
metodika patvirtino Lietuvos Respublikos vyriausybé 1993 m. gruodzio 6 d. ir vélesniais jo
papildymais bei pakeitimais [1].

1995 m. buvo pradétas vertinimas vidutinémis rinkos kainomis. Jis kaip ir valstybinis
vertinimas buvo taikomas tiek Zemei, tiek pastatams ir su jvairiais pakeitimais, papildymais yra
naudojamas ir dabar.

D¢l sparcios piniginio vieneto devalvacijos valstybinis vertinimas neatitiko rinkos
vertés, todél iskildavo daug problemy ir "pusvel¢iui" biidavo parduodamas nekilnojamasis turtas.
Egzistavo piniginio vieneto pakaitalas - investiciniai ¢ekiai, uz juos buvo galima pirkti
nekilnojamaji turta. Laiko retrospektyvoje ekonominiu poziliriu tai pasirodé ne pats
optimaliausias variantas.

Nekilnojamojo turto vertinimas, kaip profesiné veikla, Lietuvos Respublikoje pradéta
formuoti prie§ devynerius metus. Prielaidas turto vertintojo profesijai ir vertinimo veiklai
atsirasti nulémé privataus sektoriaus, nekilnojamojo turto ir vertybiniy popieriy rinkos plétra.
Iskilo biitinybé reglamentuoti vertinimo veikla, isitraukti { tarptautines vertintoju
organizacijas bei perimti juy profesing patirti.

Nekilnojamo turto vertinimo problemos Lietuvos Respublikoje Vyriausybés lygiu
pradétos spregsti 1995 m., priémus nutarimus dél Turto vertintojy atestacijos nuostaty
patvirtinimo. 1996 metais buvo priimtas Vyriausybés nutarimas dél Turto vertinimo
metodikos. Minéti nutarimai iteisino tarptautiniais vertinimo metodais bei kriterijais pagristus
bendruosius turto vertés nustatymo principus, turto vertinimo metodika, leidZzianCia objektyviai
nustatyti nekilnojamojo turto vertg, nepriklausomai nuo nuosavybés formos, ir davé pradzia
vieningai turto vertinimo sistemai, pagristai rinkos principais, Lietuvoje kurti.

Lietuvos Respublikos Vyriausybé¢ 1999 metais priemé Lietuvos Respublikos turto verslo



vertinimo pagrindy istatyma. Turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas nustato turto,
nepriklausomai nuo nuosavybés formos, vertinimo principus, vertés nustatymo atvejus, metodus
bei ju taikyma konkrecioms turtiniy santykiy sritims, turto vertinimo biidus, vertintoju

veiklos pagrindus, teises, pareigas bei atsakomybg.

Lietuvoje yra naudojamos dvi vertinimo sistemos:

1. Institucinis - Zinybinis vertinimas (valstybinis vertinimas), pagristas ne rinkos
principais, o ty institucijy nustatyta vertinimo metodika, pagrinde naudojama finansin¢je
buhalterin¢je apskaitoje, apmokestinant nekilnojamaji turta ir deklaruojant turta, atskirais
atvejais paimant turta visuomenés poreikiams.

2. Tarptautiniais turto vertinimo metodais ir kriterijais bei rinkos principais pagristas turto
vertinimas (nepriklausomas vertinimas) - jis naudojamas turta parduodant, perduodant kaip
nepiniginj turtini {nasa, mainant, dovanojant, apdraudZziant, jungiant su kitu turtu, padalijant,
atidalijant i§ bendro turto; ikeiCiant, laiduojant ar garantuojant juo, iSnuomojant, perduodant
kitiems asmenims pasaugos ir panaudos pagrindais, vykdant teismo nuosprendzius ir nutartis
baudziamose bylose dél turtiniy iSieskojimy ir teiséju nutarimus ikeista turta parduoti i§
varzytiniy bei savininkams pageidaujant.

Institucinis vertinimas veikia pastoviai, periodiSkai atsinaujindamas, o rinkos
vertinimas yra vienkartinis momentinis vertinimas. Sé¢kmingam turto panaudojimui, verslui
vystyti reikalingas maksimalus pirmos sistemos priartinimas prie turto vertés nustatymo
antrosios sistemos principais [2].

Mano darbo tikslas atlikti teorini Zemés vertinimo apibendrinima. ISanalizuoti masinio
vertinimo mechanizma ir galimybes ji pritaikyti kadastre. Sukurti duomeny bazg, kuri atspindéty
zemes sklypuy vertes, nustatomas naudojant valstybinio vertinimo bei masinio vertinimo metodus,
ir iy verciy skirtumus.

Darbo naujumas. Mano darbe yra iSnagrinétas Zemés masinis vertinimas, kurio
pagrindas yra zemés sklypy verté rinkoje. Sis zemés sklypy vertinimo metodas yra naujové
Lietuvoje, nes iki §iol Sis metodas ¢ia dar buvo netaikomas. PanaSiis bei analogiski vertinimo

metodai yra naudojami daugelyje Europos Sajungos Saliy.



1.Vertinimo standartai

1.1.Tarptautiniai vertinimo standartai

Europos vertinimo standartai organizacijoms naréms tokia yra ir Lietuvos vertintoju
asociacija néra privalomi. Taiau juos rekomenduojama taikyti, kadangi jie atspindi
pazangiausius praktinés veiklos principus, apimant atitinkama Europos Sajungos [statyming baz¢
bei pagrindines naujausias Europos ir pasaulio teorines iSvadas. Europos vertinimo standarty
paskirtis:

= AiSkiais nurodymais padéti vertintojams nuosekliai rengti ataskaitas;

= Uztikrinti suderinamuma, naudojant standartinius rinkos vertés apibréZzimus ir
poziiiri i vertinima;

= Uztikrinti patikima ribota Zemés ir statybiniy iStekliy efektyvaus panaudojimo
ekonominés analizés pagrinda;

= Idiegti procediras, kurios uztikrinty aiskiai suformuota, tiksly ir nedviprasmiska
vertes liudijima, nepriekaistaujanti nacionaliniams ir tarptautiniams istatymams ir
vertinimo bei apskaitos standartams;

= Investicijy sektoriuje uztikrinti turto vertinimy, kurie buvo panaudoti nustatant
finansing veikla atspindin¢ius rodiklius, suderinamuma bei nacionaliniy taisykliu

ir reckomenduojamy pazangios praktinés veiklos principy nuosekluma [3].

Tarptautin¢je nekilnojamojo turto vertinimo praktikoje daugelis Saliy nacionalinése
rinkose rinkos vertés savoka interpretuoja savitai, taiau galima i$skirti tik dvi esmines apibrézimo
sampratas, vyraujancias tarptautinéje rinkoje. Viena i$ ju: rinkos verté yra orientuota i viduting
rinkos kaina. Sia samprata vadovaujasi daugelis Europos Sajungos Saliy (Vokietija, Olandija,
Pranciizija, Italija ir t. t.). Antroji rinkos vertés savoka yra orientuota | geriausia ir efektyviausia
turto naudojima (DidZioji Britanija ir Siaurés Amerika).

1995 mety rugsejo meén. Karaliskasis privilegijuoty matininky institutas (Royal Institution
of Chartered Surveyors) papildé¢ ir pakoregavo Raudonaja knyga (Red Book) naujomis savokomis.
Naujame variante visos vartojamos anglosaksiSkos savokos buvo pertvarkytos ir priimtos kai

kurios naujos, tikslu suderinti savokas prie kitose Salyse taikomy savoky. Pavyzdziui, buvo jvesta



rinkos vertés (Market Value) savoka vietoj atvirosios rinkos vertés (Open Market Value) savokos.
Jos abi skiriasi labai nedaug. Kitos vertes, pvz., kaip ir Vokietijoje, (pardavimo verte, ikeitimo
verté¢ ar draudimo verté ir t.t.) yra taip pat apibréztos. Yra tik vienas skirtumas — Karaliskasis
privilegijuoty matininky institutas savokas apibrézia labai grieztai, o svarbiausios anglosaksiSkos
ver¢iy savokos yra visai prieSingos savokoms, taikomoms kitose Europos Salyse, pvz.,
vokiskosioms savokoms. Vokietijoje svarbiausias nekilnojamojo turto vertinime apibrézimas yra
rinkos verté (Verkehrswert). Rinkos vertés savoka orientuota i iprasta rinkos aktyvuma, ir néra
atsizvelgiama { nejprastas ir asmenines aplinkybes, kurios galéty rinkos vert¢ mazinti ar didinti.
Rinkos vertés savoka apibrézta Statybos istatyme (BauGB1943%): ,,Rinkos verté yra kaina, kuri
vertinimo dienq atitinka esantj jprastini rinkos aktyvumq ir faktines nekilnojamojo turto savybes
ar kitas ypatybes bei nekilnojamojo turto vietos padéti, neatsizvelgus | nejprastas ar asmenines
aplinkybes. Taciau analizuojant kriterijus, lemiancius nekilnojamojo turto rinkos vertg,
atsizvelgiama { galimas neiprastas aplinkybes, kurios kai kuriais atvejais gali turéti itakos pirkimo
ir pardavimo kainai. Nustatant rinkos vertg, pirkimo-pardavimo kainomis naudojamasi tik tada,
kai duomenys yra aiskiis arba tam tikras poveikis kainai yra akivaizdus. AnglosaksiSkuose
vertinimo metoduose rinkos vert¢ padeda nustatyti geriausias ir efektyviausias turto naudojimas.
Daugelis uzsienio ir Lietuvos eksperty, taikantys anglosaksy metodus rinkos vertei nustatyti,
mano, kad ,geriausias ir efektyviausias turto naudojimo® pozitris leidzia atsirasti ,labiausiai
tikétinoms kainoms*. Tad dél skirtingo rinkos vertés savokos traktavimo $iuo metu intensyviai yra
mokslininky uzsienyje diskutuojama ir manoma, kad skirtingos savokos vis délto daro neigiama
itaka vertés nustatymo teorijai. Manoma, kad stiprus politinis, teisinis-tradicinis, metodologinis ir
psichologinis vertinimo pozitris | investicijas DidZiojoje Britanijoje suformavo nacionalinéje
rinkoje tokia (auksc¢iau apibrézta) rinkos vertés savokos prasme.

Tarptautin¢je praktikoje pripazinti anglosaksy metodai yra labai populiaris praktiSkai
visose nacionalinése pasaulio rinkose nustatant nekilnojamojo turto vertg investiciniams tikslams.
Taciau, turto vertinimas, pagristas rinkos principais biitinas ne tik investiciniams tikslams, bet ir
apmokestinant, deklaruojant, ikeiiant turta, finansinei apskaitai, perkant-parduodant, paimant
turta visuomenés poreikiams ir tt. Beje DidZiojoje Britanijoje ir Siaurés Amerikoje taikomi
klasikiniai vertés nustatymo metodai nevisiSkai atitinka kitose Salyse (Vokietijoje, Italijoje,
Pranciizijoje, Olandijoje ir t.t.) taikomus metodus, nes vertinimo metodai priklauso nuo

nacionalinése rinkose priimto vertés teorijos pagrindo. Todé¢l galima teigti, kad perimant vertinimo



metodus i§ kity nacionaliniy rinky, butina atsizvelgti i traktuojama tose nacionalinése rinkose
vertés teorija.

Natiiralu, kad kiekviena nacionaliné rinka pateikia savita metodika, kuri aprobuota
nacionalinés rinkos istatymu bazés bei susiklos¢iusiy tradicijy. Todél Lietuvai perimanciai kitos
nacionalinés rinkos vertinimo metodologijos elementus, aktualu zinoti visas teisines, ekonomines,
socialines, politines, valstybés planavimo bei psichologines aplinkybes, kurios formuoja kiekviena

nacionaling rinka ir kartu nekilnojamojo turto rinka [4].

1.2.Nacionalinis standartas vertinimo poZitiriu

Turto vertinimas — neSaliSkas turto vertés nustatymas taikant turto vertés nustatymo
metodus ir apimantis vertintojo nuomong apie turto biukle, jo tinkamuma naudoti bei tikéting
piniging vertg rinkoje.

Turtas gali biiti vertinamas, kai:

» Keiciasi jo savininkas, t.y. turtas parduodamas, perduodamas, kaip nepiniginis (turtinis)
inasas, mainomas, dovanojamas, paveldimas;

* Jis apdraudziamas;

* Apmokestinamas, deklaruojamas;

* Jkei¢iamas;

* IraSomas i finansinés apskaitos dokumentus;

* ISnuomojamas arba perduodamas kitiems asmenims panaudos pagrindais ar patikéjimo
teise;

* Paimamas jstatymy nustatyta tvarka visuomenés poreikiams;

* Pripazistamas be Seimininkiu;

* Imonéms taikomos bankroto proceduros;

* Vykdomi teismy sprendimai, nutartys ir nutarimai civilinése bylose, teismy nuosprendziai
ir nutartys baudziamose bylose dél turtiniy iSieskojimy, hipotekos teiséju nutartys ikeista
turtg parduoti i§ varzytiniy;

* To pageidauja turto savininkas arba turto vertinimo uzsakovas.



Turto verté nustatoma:
1. vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir ekonominiy salygu
tyrimy bei steb¢jimy rezultatais.
2. laikantis apdairumo ir atsargumo siekiant nepazeisti turto savininko teisiy, taip pat
turto pakeitimo kitu turtu bei alternatyvaus turto panaudojimo principy.
3. turto vertés nustatymo pagrindas yra galimos pajamos bei pelnas turta naudojant ar
juo disponuojant arba asmeniniy poreikiy tenkinimas.
Turto verté gali biiti nustatoma pagal:
1. pirkimo-pardavimo sandorius;
2. turto sukiirimo (atkiirimo), {sigijimo kastus;
3. pajamas, gaunamas naudojant turta.

Turto vertintojas savo veikloje vadovaujasi istatymais, kitais teisés aktais, vertinimo

metodika, taip pat turto vertintojy atestacijos prie finansy ministerijos aprobuotu turto vertintojo

profesinés etikos kodeksu bei Sios komisijos sprendimais. Turto vertintojo teisés ir pareigos

nustatytos istatymuose ir kituose teisés aktuose, Lietuvos respublikos Vyriausybés nutarimuose,

vertinimo metodikose, imonés, kurioje dirba turto vertintojas, istatuose, valdymo institucijy

sprendimuose.

Vertindamas objekta turto vertintojas:

Surenka duomenis apie vietovés socialinius — ekonominius rodiklius, rinkos salygas ir
konjuktira. Duomenys vietoveje turi biiti atnaujinami atliekant kiekviena nauja vertinima
Sioje vietovéje. Turto vertintojas turi kaupti sau tokiy duomeny banka, kad galéty lyginti
vietovés charakteristiky ir rodikliy pokycius;

Nustato vertinamo objekto, ypa¢ nekilnojamojo turto, naudojimo ypatumus, teritorijy
planavimo reikalavimus, turto naudojimo, valdymo, disponavimo juo apribojimus, turto
savininko prievoles, susijusias su turtu, kity asmeny teises i $i turta (nuoma, ikeitimas,
servitutas ir pan.), draudimus;

Surenka duomenis apie toje vietoje ivykusius privataus turto sandorius, mokamus nuomos
mokescius, vertinamo turto pasiiila ir paklausa;

Suderings su uzsakovu, parenka motyvuota turto vertés nustatymo metoda ir pagal jo
taikymo principus atlicka duomeny analiz¢ bei skai¢iavimus, kuriy reikia turto vertei

nustatyti [5].



2.Valstybinis Zemés vertinimas

Formuojant Zzemés kadastra biitina nustatyti valstybing Zzemés sklypo kaing. Valstybinés
zemés nominalios kainos nustatymo tvarka ir metodika patvirtino Lietuvos Respublikos
Vyriausybeés 1993.12.06 nutarimu Nr.909 ir vélesniais jo papildymais bei pakeitimais. Valstybiné
zemés kaina reikalinga, kai valstybé parduoda privatiems asmenims ir organizacijoms, renka
valstybinius Zemés mokescCius ir valstybé iSperka Zemg i§ buvusiy zemés savininky. Valstybiné
kaina fiksuojama Zemés duomeny kadastro registre [6].

Valstybinés kitos paskirties zemés sklypo (iSskyrus durpynus) verté apskai¢iuojama taip:

* nustatomas vertinamo sklypo arba greta jo esancio zemes iikio paskirties sklypo
zemés tkio naudmeny naSumo balas;

* nustatoma normatyviné 1 hektaro Zemés iikio naudmeny verté ir baziné zemes
sklypo verté — bendras sklypo plotas dauginamas i§ normatyvinés 1 hektaro zemeés
tkio naudmeny vertés;

baziné zemes sklypo verté dauginama i$ Siy pataisos koeficienty:

= koeficiento teritorijos socialiniam-gamybiniam potencialui jvertinti;

= koeficiento sklypo padéciai jvertinti kompleksiniu urbanistiniu-ekologiniu
pozitriu. Sis koeficientas taikomas tik nustatant verte Zemés sklypuy, esaniy
miestuose arba jiems nustatytaja tvarka priskirtose teritorijose;

= koeficiento Zzemés naudojimo ir tkinés veiklos apribojimams bei aplinkos tarSai
ivertinti (aplinkos tarSai ivertinti — K=0,7 taikomas nustatant sklypy, esanciuy
gamybiniy objekty tarSos poveikio zonoje, patvirtintoje savivaldybés valdybos
sprendimu, zemés verte; zemés naudojimo nepatogumui dél staciy $laity jvertinti —
kai sklypas ar jo dalis yra 20°=30" nuolydzio §laite, K=0,7, o statesniame kaip 30°
Slaite K=0,5);

» pridedamas vertés priedas dél inzineriniy statiniy, kuris apskaiciuojamas
uzpildzius nustatyta forma. Sis priedas skaiGiuojamas tik Zemeés sklypams,
esantiems miestuose arba jiems nustatytaja tvarka priskirtose teritorijose;

Tais atvejais, kai zemés sklypus uzima statiniai ir jrenginiai, naudojami Lietuvos
Respublikos turizmo jstatymo (Zin., 1998, Nr. 32-852) nustatyta tvarka isteigtai ir jregistruotai

turizmo ar rekreacinei veiklai, taip pat grazinama, suteikiama nuosavybén neatlygintinai ir



parduodama valstybiné¢ Zemé rekreacinése teritorijose arba pagal savivaldybés valdybos teikima
Siose teritorijose apskrities virSininko sprendimu nustatytas Zemés sklypo naudojimo budas —
rekreacija, Zemés verté apskai¢iuojama taip: suformuoto Zemés sklypo verté dauginama i§ pataisos
koeficiento teritorijos rekreaciniam-ekologiniam vertingumui nustatyti, jeigu Sis koeficientas
didesnis uz 1;
Privacios namy valdos zemés sklypo vertés priedas dél inZineriniy statiniy (M;) apskai¢iuojamas
pagal formulg:

M;=8,67 x T x S x (1 — suma Kjy3), kur:

8,67 — koeficientas, rodantis santyki tarp visy tipy inZineriniy statiniy vertés, tenkancios 1
hektarui, ir miesty zemés sklypy, 1 hektaro zemés naudmeny vertes;

T — miesty zemes sklypy Zemés naudmeny verté.

S — tvertinamo sklypo plotas, hektarais;
suma Kj,; — inzineriniy statiniy koeficienty suma, kuria mazinamas zemeés sklypo vertés priedas

del inzineriniy statiniy, nes néra kai kuriy inZineriniy statiniy arba neprisijungta (neprisijungiama)

prie ju.
Kvartaliniai inzineriniai
Kvartaliniy inzineriniy statiniy Kvartaliniai inzineriniai
statiniai teritorijoje
pavadinimas statiniai teritorijoje irengti
neirengti

Vandentiekis 0,1494 0,1046
Kanalizacija 0,1868 0,1231
Centrinio Silumos tiekimo tinklai 0,3928 0,2423
Dujotiekis 0,0842 0,0588
Rysiy tinklai 0,0934 0,0654
Elektros tinklai 0,0934 0,0769

Kity pastaty zemes sklypo vertés priedas dél inZineriniy statiniy (M;) apskaiCiuojamas pagal
formulg:

M;i=Tiy; X S x (1 — suma Kj,z) x m, kur:

Tinz — teritorijos vieno hektaro inzineriniy statiniy verté (Tiyz=194000 Lt);

S — tvertinamo sklypo plotas, hektarais;

suma Kj,; — inzineriniy statiniy koeficienty suma, kuria mazinamas $is zemés vertés



priedas dél to, kad néra kai kuriy inZineriniy statiniy arba neprisijungta (neprisijungiama) prie ju;.

V; = Bi* (Kuet-Kp/Ke) * Ko * Kie® King
V;— valstybiné Zemés kaina;
Bk — baziné zemés sklypo kaina; By=V; 1 ha * P ha
V; 1 ha— 1 ha bazin¢ kaina;

Normatyviné 1 ha zemés tikio naudmeny verté pagal ju naSuma:

Zemés tkio naudmeny Zemés verté Zemés Tikio naudmeny Zemés verté

nasumo balas (Lt/ha) naSumo balas (Lt/ha)
iki 17 600 47,1 -49 1800
17,1 -19 675 49,1 -51 1875
19,1 -21 750 51,1 -53 1950
21,1-23 825 53,1 -55 2025
23,1 -25 900 55,1 -57 2100
25,1 -27 975 57,1 -59 2175
27,1 -29 1050 59,1 -61 2250
29,1 -31 1125 61,1 -63 2325
31,1 -33 1200 63,1 — 65 2400
33,1-35 1275 65,1 — 67 2475
35,1 -37 1350 67,1 — 69 2550
37,1 -39 1425 69,1 — 71 2625
39,1 —41 1500 71,1 =73 2700
41,1 -43 1575 73,1 =75 2775
43,1 -45 1650 75,1 =177 2850
45,1 —47 1725 77,1 ir daugiau 2925

P ha - sklypo plotas;

Kye — koeficientas, taikomas sklypo padéciai jvertinti kompleksiniu — urbanistiniu-
ekologiniu poziiiriu. Sis koeficientas taikomas parduodant zemés sklypus, esan¢ius miestuose bei
miesto tipo gyvenvietése.

Kue= Ki+ K, + Ko+ Ko+ K+ Ko+ Ky — 4

K¢ — teritorijos funkcinio patogumo koeficientas 0,05-3,68



K, - teritorijos patrauklumo koeficientas 1-2,33

K, — teritorijos prestizo koeficientas 1-2

K. — teritorijos urbanistinés tarSos koeficientas 1-1,25

K, — koeficientas, jvertinantis galimus grésmés veiksnius ~ 1-1,25

K, — teritorijos nacionalinio vertingumo koeficientas:

kultiiros paminkly teritorijoms 10-25
nekilnojamyjy kultiiros vertybiy teritorijoms 5-15

kultiiros paminkly ir nekilnojamyjy kultiiros vertybiy apsaugos zonoms 1,2-5
kitoms teritorijoms 1

K - teritorijos patrauklumo komerciniu poziiiriu koeficientas:

miesto centras, turgavietés, stotys:

Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy, Panevézio 9
Marijampolés, Alytaus, Palangos, Druskininky, BirStono 6
kity savivaldybiy 3
kity miesty 1

magistralinés gatvés, gyvenamujy rajony centrai — Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy,

Panevézio 6
teritorija prie magistraliniy keliy 2
teritorija prie krasto keliy 1

mikrorajony centrai:

Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy, Panevézio, Marijampolés, Alytaus 4

kity savivaldybiy 1

kitos gatvés su bendrojo naudojimo transportu:

Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy, Panevézio, Marijampolés, Alytaus 2

K, — prekybinio patrauklumo koeficientas;

K, - koeficientas, taikomas socialiniam - gamybiniam potencialui jvertinti;

Privac¢iy namy valdy zemés sklypai :

miesteliuose ir kaimuose, kuriuose yra viduriné mokykla, kultiiros istaiga, maldos namai,
sveikatos apsaugos ir prekybos istaigos ir kuriuose yra gyventoju:

1001 ir daugiau - 10;

501 — 1000 -9;



301 —500 -8;
iki 300 -7,
miestelivose ir kaimuose, kuriuose jrengtos komunikacijos (gatvés, vandentiekio tinklai),

yra pagrindiné mokykla, parduotuve, sveikatos apsaugos jstaiga ir kuriuose gyventoju:

301 ir daugiau - 6;
101 -300 -5;
iki 100 —4;

miesteliuose ir kaimuose, kuriuose yra parduotuveé, pradiné mokykla, autobusy

(gelezinkelio) stotelé ir kuriuose gyventoju:

101 ir daugiau -3;
51-100 —-2,5;
iki 50 -2

Kiti zemés sklypai, naudojami arba skirti naudoti ne zemés iikio veiklai:

Zemés sklypai ne zemés iikio paskiréiai (veiklai) miesto vietovéje

Vilniuje 25
Kaune, Palangoje 20
Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje, Alytuje ir Marijampoléje 17

Kity savivaldybiy centruose, kuriuose gyventoju:
30001 ir daugiau 16
iki 30000 15

Miestuose, kuriuose gyventoju:

30000 ir daugiau 15
10001-30000 13
iki 10000 12

K. pataisos koeficientas teritorijos rekreaciniam-ekologiniam vertingumui nustatyti (K.)
apskai¢iuojamas pagal formulg:

Kee = Kj x Ky X Ky X Ky X K, kur:

Koeficientas Zemés sklypo iSsidéstymui jvertinti (Kj):

pajiirio zona (nuo Latvijos sienos iki Melnragés):

0,1 km nuotoliu nuo jiros -20

0,11 -0,5 km —10;



0,51 — 1 km —6;

1,01 — 1,5 km —4;
1,51 — 2 km —-3,5;
2,01 —2,5 km -3
2,51 -3 km —-2,5;
3,01 —3,5km -2
3,51 -4 km -1,5;

Kursiy nerija:

teritorijos prie mariy:

0,1 km nuotoliu nuo mariy —15
0,11 -0,5 km -8;
0,51 — 1 km —4;
1,01 — 1,5 km -3;
1,51 -2 km -2.,5;
2,01 —2,5km -2;
daugiau kaip 2,51 km -1,5

1.3. pamario zona:

0,1 km nuotoliu nuo mariy -10
0,11 -0,5 km —6;
0,51 — 1 km —-5;
1,01 - 1,5 km -3
1,51 -2 km -1,5;

zona prie ezery, didesniy kaip 20,1 ha:

0,1 km nuotoliu nuo ezero -7
0,11 -0,5 km -5;
0,51 — 1 km -3;
1,01 — 1,5 km - 1,5;

1.5. zona prie ezery, kuriy plotas 5,1 — 20 ha:

0,1 km nuotoliu nuo ezero -5;
0,11 -0,5 km -3
0,51 — 1 km - 1,5;



zona prie ezery iki 5 ha ploto, Nemuno, Neries, Nevézio (Zemiau Babty), Sventosios
(zemiau Antalieptés mariy) ir Minijos (Zemiau Gargzdy) upiy:

0,1 km nuotoliu nuo eZero ar upés -3;

0,1 -0,5km - 1,5;

zona prie kity didesniy upiy (kuriy baseino plotas virSija 500 kv. km) ir magistraliniy keliy:

0,1 km nuotoliu nuo upés arba kelio -2
0,1 —0,25 km -1,5;
zona prie krasto keliy 0,1 km nuotoliu nuo kelio -1,5.

Koeficientas, rodantis zemés tinkamuma miskui auginti (K,). Augavieciy tipai (indeksy
reik§mée pateikta Sios metodikos 7 priede) ir koeficientai:

Ne, Ng, Ne— 1,5; Le, Ly, Le— 1,37; Ny, Ug, Ug, Py, Pag, Se, Sa— 1; Ly, Ue — 0,87; Ny, P, Py
Sp — 0,75; Uy, Ly — 0,63; N, P, P — 0,5; Sa, Ua — 0,37; P, - 0,13.

Koeficientas, rodantis zemés sklype vyraujan¢ia medziy riisi (Ky): pusy, maumedziy — 1,1;
drebuliy — 1; azuoly — 1,3; juodalksniy — 0,9; liepy, klevy — 1,2; uosiy — 1; berzy — 0,9; egliy — 0,7;
baltalksniy — 0,6; medziy néra — 0,5.

Koeficientas, rodantis zemés sklypo arba $alia jo esan¢iy Zeldiniy vertinguma (Kj):

kai zemés sklypai yra valstybiniuose (nacionaliniuose ir regioniniuose) parkuose (iSskyrus
iikines zonas), draustiniuose, rezervatuose, misko parkuose — 1,2-2 (nustatoma priklausomai nuo
objekto reik§mingumo pagal Aplinkos ministerijos patvirtintas rekomendacijas);

kai zemes sklypuose arba Salia jy yra apsauginiy zeldiniy, — 1,2.

Koeficientai, rodantys oro grynuma (K,):

kai oro tarSa mazesné kaip 0,5 normos, — 1;

kai oro tar$a nuo 0,5 normos iki normos, — 0,9;
kai oro tarsa vir$ija norma, — 0,8 [7].

Kins— infliacijos koeficientas.



2.1.Lietuvos ir uZsienio $aliy vertinimo standarty palyginimas

Kad galétume geriau jvertinti Lietuvoje naudojamus Zemés sklypuy vertinimo metodus,
reikéty palyginti su kai kuriose Europos Sajungos Salyse esamais standartais.

Siuo metu Lietuvoje Zemé ir pastatai yra vertinami, kaip atskiri nekilnojamojo turto
objektai. Austrijoje, Olandijoje bei Jungtinéje Karalystéje zemé ir ant jos esantys pastatai
vertinami, kaip vienas turto vienetas. Danijoje nustatomos dvi turto vertés:bendra viso turto ir
atskirai Zemes.

Vertinimo periodiSkumas. Lietuvoje zemes sklypu masinis vertinimas planuojamas atlikti
kasmet.Tuo tarpu Olandijoje ir Jungtin¢je Karalystéje vertinimo periodiSkumas yra penki metai,
Danijoje keturi metai, Austrijoje vertinimo periodiSkumas biina ivairus.

Ligi Siol yra naudojamas valstybinis vertinimo metodas, pagal kuri apskaiiuojama
nominali indeksuota Zemés kaina. Siuo metu pradedama naudoti masinj vertinima, t.y. sklypo
verté apskaiCiuojama pagal rinkos vertg. Beje pastarasis metodas apskaiCiuojant turto vertg
naudojamas Jungtinéje Karalystéje. Austrijoje, Danijoje ir Olandijoje naudojamas lyginamuyjy
verCiy metodas.

Lietuvoje nominali indeksuota Zemés kaina yra indeksuojama koeficientu 1,6. Taciau
masinio vertinimo metodu apskaiciuota rinkos verté nebus indeksuojama. Olandijoje ir Jungtingje
Karalystéje vertés ne indeksuojamos. Austrijoje verté indeksuojama tik Zemés mokesCiams.
Danijoje verté indeksuojama kasmet atsizvelgiant { turto rasj ir regiona. Lietuvos ir uzsienio Saliy

standarty palyginimas pateikiamas 2.1 lentel¢je.

2.1. lentelé Lietuvos ir uZsienio Saliy vertinimo standarty palyginimas

Salis Turto Zemé ir Vertinimo Vertinimo Indeksavimas
vertinimo pastatai periodiSkumas metodai
pagrindas
Austrija Teisinga Zemé ir Ivairus Lyginamyjyu  Vertés
rinkos verte pastatai verciy indeksuojamos
esant vertinami metodas tik zemes
geriausiam ir  kaip vienas mokesciy

efektyviausiam turto vienetas atveju.



Danija

Olandija

Jungtiné
Karalysté

Lietuva

panaudojimui
Teisinga
rinkos verté
esant
geriausiam ir
efektyviausiam
panaudojimui

Rinkos verté
arba
pakoreguoti
atkiirimo
kastai, tuo
atveju, kai
néra
pakankamai
rinkos
duomeny
Teisinga
nuomos rinkos
verte

Nominali
indeksuota
kaina ir
rinkos verté

Nustatomos Keturi metai
dvi vertés:
bendra viso
turto ir
atskirai
Zemes
Zemeé ir Penki metai
pastatai

vertinami

kaip vienas

turto vienetas

Zemé ir Penki metai
pastatai
vertinami
kaip vienas
turto vienetas
Zemeé ir
pastatai
vertinami

atskirai

Planuojamas
kasmet

Lyginamyju
verciy,
panaudojant
kai kuriuos
duomenis
apie pajamas
ir kastus
Lyginamujy
verciy,
pajamy arba
kasty
metodas

Nuo esamos
rinkos vertés

Valstybinis
vertinimas ir
masinis
vertinimas

Verté
indeksuojama
kasmet,
atsizvelgiant {
turto rusj ir
regiona.

Ne
indeksuojama

Ne
indeksuojama

Rinkos verté
neindeksuojami



3. Masinis Zzemés vertinimas

3.1.Teorinis — metodinis masinio vertinimo modelio pagrindimas

Masinio vertinimo biidu vertinamas didelis kiekis nekilnojamojo turto objekty, kuriy biiklé
atitinka viena ir ta paCia nustatyta data, ir jo metodai yra pagristi lygciy, lenteliy, grafinés
medziagos panaudojimu, tod¢l tai vadinama modeliu. Modelis imituoja pasiilos ir paklausos
veiksnius ir {vairius turto panaudojimo variantus nekilnojamojo turto rinkoje. Vertinimo modelis —
matematin¢ formulé, taikoma apskaiCiuoti Zemés verciy zonoje esancio zemés sklypo viduting
rinkos vertg, atsizvelgiant { Sio Zzemés sklypo kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga
nustatytus kitus zemeés sklypo pozymius. Tokiems modeliams parengti biitini i§samis ir patikimi
rinkos duomenys apie objektus [7].

Zemés masinio vertinimo modeliams panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys, apimantys zemés sklypy kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty
rinkos kainas ir sandorio sudarymo datas. Vertinimo modeliai parengti rinkos duomeny pagrindu,
panaudojant lyginamosios vertés metoda. Lyginamosios vertés metodo esmé yra palyginimas, t.y.
turto rinkos verté nustatoma palyginus analogiSky objekty faktiniy sandoriy kainas, kartu
atsizvelgiant { nedidelius vertinamo turto bei analogo skirtumus. Turto vertintojas turi pasizyméti
visas skirtingas vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskaiciuoti vertinamo
objekto vertg. Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaiiuojama pagal formulg:

RV =PK + PV, kur

RV — vertinamo objekto rinkos verté,

PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

Sudarant Zemés vertinimo modelius nebuvo atsizvelgiama | zemés vertés padid¢jima ar
sumaz¢jima dél Siy veiksniy itakos:

1. Zemés sklype esan¢iy naudinguju iskaseny;

2. Zemés sklypui nustatyty servituty ir ikinés veiklos apribojimuy, i§skyrus atvejus, kai dél $iy
apribojimy saugomose teritorijose yra suformuotos ekologinés apsaugos arba rekreacinés zonos,

arba rekreacinése teritorijose nustatoma atskira zemés verc¢iy zona;



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

4. Zemeés sklype esanéiy statiniy ir sodiniy;

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

Zemés verdiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimo procesas susideda i§ tarp saves
susijusiy 4 pagrindiniy stadijy — rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio

kalibravimo ir modeliy patikros (3.1 pav.) [8].
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3.1 pav. Nekilnojamojo turto vertinimo zemélapiy ir modeliy sudarymas

Modeliy sudarymui sandoriai patikrinti pagal kriterijus:
= komerciskuma;
= vienodas apmokéjimo salygas;
= kilnojamo turto nebuvima;

= vienoda sandoriy laika.



Modeliy specifikacija — rinkos kainas jtakojanc¢iy veiksniy ir charakteristiky bei ju saveikos
ry$iy nustatymas. Specifikacijos metu zemés paskirtys kaip svarbus vertés veiksnys sujungtos i
bazines grupes:

1. Zemés tukio;

2. namy valdy;

3. pramongs, sandéliavimo ir kitiems tikio objektams statyti ir eksploatuoti;
4. komercinés paskirties ir smulkaus verslo objektams statyti ir eksploatuoti;
5. sodininky bendrijy.

Kitas svarbus veiksnys vieta, kuri ivertinama sudarant verCiy zemélapius. Sandoriy analizé
neatskiriama nuo nustatytos vertinimo datos ir yra labai svarbi kai naudojami keleriy mety
duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama laikotarpi aktyviai kinta.

Kity kokybiniy ir kiekybiniy veiksniy nustatymui panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamuyju pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricos sudarymui kokybiniai faktoriai paver¢iami skaitmening forma. AukStus koreliacijos
laipsnius turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uZzbaigiama
nekilnojamojo turto veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas —
nustatoma, kokie veiksniai ir kokioje zonoje gali biiti svarbis apskai¢iuojant Zzemés sklypy rinkos
verte. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo parinkimas garantuoja
vertinimo rezultaty kokybg. Modeliai pagal tipus skirstomi i adityvinius, multiplikatyvinius ir
hibridinius.

Adityvinis modelis — bendra adityvinio modelio forma yra tokia: S = by + b X; + b,Xs +...+
by X,
¢ia S — apskaiCiuojama verte, X; X, . X, — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, by — konstanta, by, by b, - nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Multiplikatyvinis modelis — jo forma yra tokia: S =by * X;”' * X,
¢ia S — apskaiciuojama verté, X; X, . X,— nepriklausomi kintamieji, by — konstanta, by, by b, -
nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Hibridinis modelis — sujungia ir adityvinius ir multiplikatyvinius komponentus.

Nustacius reikSmingus veiksnius ir parinkus modelio tipa atlickamas modelio
kalibravimas. Modelio kalibravimas — koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo

procesas. Kalibravimui panaudota daugianaré regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis



nezinomy duomeny, panaudojant Zzinoma ir prieinama informacija, nustatymo bidas.
Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys yra nekilnojamojo turto rinkos vertés
reik§més, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty charakteristikos. DRA pateikia
kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias ivedus i modeli apskai¢iuojamos
vertinamy objekty vertés.

Nustacius koeficienty reikSmes statistinemis ir grafinémis priemonémis tikrinamas
modelio patikimumas. Jis {vertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, Stjudento kriterijaus,

modelio apibréztumo koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Grafiné modeliy patikra (3.2

pav.).
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3.2 pav. Klaipédos miesto savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali — horizontali patikra

Grafiko x aSyje atidétos ver¢iy zonos, y asyje 1 aro vertés apskaic¢iuotos pagal modelius. Gauta
kreive rodo 1 aro Zzemées vertés kaita teritoriniu poZziiiriu, taip pat ir atskiry paskir¢iy — komercinés,
namy valdy, pramonés ir sody bendrijy zeméms poziiiriu. Tuo atveju, kai visy kreiviy kaita veréiy
zonose turi panasSias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir
atvirksciai — susikertant kreivémis biitina pertikrinti modelio teisinguma.

Patikrinti ir atitinkantys Zemés rinkos konjunktiira modeliai surasomi i lenteles.

Modeliy ir zemés verciy zony ry$i garantuoja zony numeris. Modeliy ir veriy zony rysio

fragmentas pateiktas 3.2 lenteléje.



3.2. lentelé Modeliy ir ver¢iy zony rysys

Vertinamas objektas Taikymo salygos Skaiciavimo formule

20.1. Senamiestis, apribotas Trilapio, PriestoCio, S.Dariaus ir S.Giréno, J.Janonio, Naujosios Uosto, Galinio
Pylimo g., Kuliy Varty g. su jai priklausanciais pastatais iki Bangy g., pramoninio kvartalo vakarine riba iki
Pylimo g., Pylimo g. su jai priklausanciais pastatais, Danés g. iki Nr. 6 poringje puséje ir iki Nr. 43 neporinéje
pus¢je, Laivy skg. Su jam priklausanciais pastatais, Liepu g. iki Nr. 46a porinéje pus¢je ir iki Nr. 45 neporingje

puséje

Namy valdy Zemé Jeigu {Zemés bendr.pl.[,0001-,05]} S=+24067*Zy,
Jeigu{Zemésbendr.pl.[,501-999999999]} | S=-38851*Z,,

3.2.Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpi aktyviai kinta. Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai:

1. Poriné pardavimy analizé.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analiz¢ aproksimuojancia kreive.

4. Daugianar¢ regresin¢ analize.

Atrenkami nekilnojamojo turto analogiSsky objekty pardavimai, atlikti skirtingu metu. Pataisius
Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy, like kainy skirtumai priskiriami laiko
faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny, apimanciy keleriy mety
sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais metais. Nustatytas
kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainy koregavimui nustatytos vertinimo datos
pozitiriu pagal Sia formulg:

KLP = K+ (1 +r1t);

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

K — faktin¢ pardavimo kaina;

r — ménesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;

t — periody skaiCius (ménesiy arba ketvirciy).



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

formulg:

KLP = K+ (1 +1t); &ia t — periody (ménesiy arba ketviréiy) skai¢ius, praéjes po vertinimo

datos iki sandorio datos.

Perpardavimy analizé - analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimuy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas skai¢ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai laiko pataisa biitina nustatyti kiekvienai zonai atskirai. D¢l duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive — aproksimuojanios kreivés pagalba
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
abscis¢je atidedami ijvykusiy sandoriy ménesiai (ketvir€iai), ordinatéje ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

Daugianar¢ regresiné analizé (DRA) - jos pagalba nustatoma keliy nepriklausomy faktoriy,
tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky, jtaka priklausomam kintamajam — pardavimo
kainai. Pardavimo data DRA panaudojant kaip viena i§ nepriklausomy kintamyjy, gaunama datos

veiksnio koeficiento reikSme. Ji parodo laiko veiksnio jtaka pardavimo kainai [9].

3.3.Teorinis — metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos itaka vertinama zemés verciy zemélapiuose sudaryty veréiy zony pagalba. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy punktais,
kultiiros objektais, patrauklumo ir kity — homogeniSkumas, todé¢l sumazéja kintamyjy skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant | patikimy pagrindiniy duomeny lokalizacija, kartografinéje medziagoje
suformuojamos zemés verciy zonos. Zony ribos turi atitikti zemés rinkos kainy lygiu pasikeitimy
ribas, jvertinant analizuojamy objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainy patikimumo
kriterijus, paskirti, naudojimo pobudyi ir kitas svarbias charakteristikas.

Zony sudarymui parduoty zemés sklypu 1 aro (1 ha) kainos pazymimos Zemélapyje pagal

objekto buvimo vieta ir naudotojy grupe Siais sutartiniais simboliais:



U — zemés ukio paskirties zemé (be sodininky bendrijy ir ju nariy naudojamy sody sklypu);

S — sodininky bendrijy ir ju nariy naudojama zemé;

G — gyvenamosios ir visuomeninés paskirties statiniy iSdéstymui naudojama arba skirta zeme;

K — komercinés paskirties ir smulkaus verslo objekty iSdéstymui naudojama arba skirta Zeme;

P — pramongs, sandéliavimo ir kitiems tkiniams objekty iSdéstymui naudojama arba skirta

Zeme.

Vadovaujantis ant Zemélapio pazymétais rinkos duomenimis suformuotos zemés verciy zonos,

laikomasi Siy reikalavimuy:

zemés verciy zona turi apimti zemes plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanciy
zemés sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojuy grupg nuo gretimos zemeés
rinkos verciy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty;

zemés rinkos verCiy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné¢ kaip vienos
gyvenamosios vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobudi
turinti dalis (sodininky bendrijos sodai, miestelis ir kt.);

zZemes verciy zona miestuose turi biiti ne mazesné kaip 3 ha;

zemes ver¢iy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamuyju
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritoriju
planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo
rezima turinciy teritorijos ribomis;

zemes verciy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje

pazyméty zemes sklypu.

Zemes verciy Zemélapis — tai zemélapis, kuriame, atlikus masini vertinima, nustatytos

skirtinga viduting zemés vert¢ turinios teritorijos (zemés verciy zonos), teritoriju (zony) zemés

vertés rodikliai ir duomenys, reikalingi atskiry Zemés sklypu vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti

(3.3. pav.)



Namy valay zemes verciy zemelapis

3.3 pav. Zemes verciy zemelapis

Zemés verdiy zemélapis rengiamas administracinei teritorijai 1:50000 — 1:100000 masteliu
kaimo vietovéje ir 1:5000 — 1:25000 masteliu miestuose.

Zemés veréiy Zemélapyije turi biiti pazyméta:

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

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamuyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;

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

1.4. magistraliniai, krasto, rajoniniai keliai ir vieSieji vietinés reikSmeés keliai;

1.5. pagrindinés gatvés miestuose ir miesteliuose;

1.6. misky kontiirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8. uzstatyty teritorijy kontiirai urbanizuotose vietoveése;

2. zemés vertinimo sprendiniai:

2.1. zemés ver¢iy zony numeriai ir ribos;



2.2. lentelé, kurioje kiekvienai verCiy zonai pagal Zemés naudotoju grupes irasyti vertinimo
modeliai, reikalingi Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciu zonoje iraSyti duomenys apie Sioje zonoje esanciy Zemés naudotoju
grupiy viduting rinkos verte (iraSoma pagal Zemes veréiy Zemélapio naudotojo uzsakyma);

3. jrasai apie Zemés ver¢iy Zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika;

4. zemes ver¢iy zemelapi rengusiy, tikrinusiy ir priémusiy darbuotojy parasai.
3.4. Rinkos duomeny ir modeliy statistinis jvertinimas, rodikliy apibiidinimas

Masinio vertinimo biidu, panaudojant sudarytus modelius, vertinamas didelis kiekis
nekilnojamojo turto objekty, kuriy biikle atitinka viena ir ta pacia nustatyta data. Modeliams
sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty masinio
vertinimo modeliy patikimumui jvertinti panaudojama statistika.

VT e A

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy aritmetinis vidurkis S = —z S,

n iz

Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio vidutiniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai

rinkinio elementy skai€ius lyginis; vidutiné reik§mé, kai rinkinio elementy skai€ius nelyginis.

Moda — dazniausiai aptinkama reik§mé. Moda yra nevienareikSmis dydis. Ja patogu rasti
histogramos pagalba.

Dispersija — apibudina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj;

I < .
DX ==%(S,-S)*  Funkcija VAR

i=1

Vidutinis kvadratinis nuokrypis DX =+ DX parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo apie
vidurkj laipsni. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma. (g(x) =V’ (x))

2.(5.-5)

Standartinis nuokrypis SEE =
n—-p-1

parodo faktiniy pardavimo kainy nukrypimo

dydij nuo prognozuojamy. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma. Si
paklaida gaunama pinigine iSraiSka. Kuo objekto parametrai artimesni tipinéms charakteristikoms,
tai yra artimesni vidutinei reikSmei, tuo mazesné vidutiné kvadratiné paklaida ir prognozuojamos
vertés pasitikéjimo intervalas. Apie 70% visy reikSmiy jeina i intervala S +-SX, ir apie 95% i

28X, 0 3SX apima beveik visas, apie 99,74% reikSmiy.



1L - o .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis AX 2—2 S. =S | parodo reikSmiy nuokrypi nuo
n o

vidurkio.

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

Koreliacija (koreliacinis rySys) — ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei
dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t.y. vieno buvimas (nebuvimas) daro itaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagriné¢jamy pozymiy tiesing priklausomybe.

-1<r(x,y)<1. Kai koeficientas arti 0, priklausomybés néra ar ji ji nelinijiné.

(S, -8)~(Z, - 2)
(SZ) = =

> (5, =927 =)

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

Regresiné analizé leidZia apibrézti santyki tarp dvieju vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti sutam tikra
tikimybe. Regresiné analiz¢ yra buidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés biity minimalus.

Porinés regresijos lygtis — jei nagrin¢jamas rySys tarp dviejy poZymiy.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy veiksniy jtaka. Sudarant
regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, tod¢l koreliacinis rySys “virsta” funkciniu.
Regresijos lygtys dazniausiai biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar rodiklings,
koeficientai randami i§ Zn:(S -S.)" - min, kur S — faktiné rezultato pozymio reik§mé, Sy —

i=1
teoriné reikSmé, iSreiskianti veiksnio x jtaka.
Stjudento Kriterijus (pasiskirstymas) t — parodo kintamojo itaka priklausomam kintamajam

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



Kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. Ta
netinkamuma ir parodo Stjudento kriterijaus reikSme pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama
lentelése.

FiSerio Kriterijus F=t*, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti (paprastai turi buti F>4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis { lygti yra
reik§mingas).

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

Modelio apibréZtumo (determinacijos) koeficientas R* nurodo, koks pardavimo kainy

pasiskirstymo procentas yra paaiSkinimas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:

R> :—2(5:"_332
Z(Si _é)z

sudarytas i§ daugelio kintamyjy X, formulé yra koreguojama:

¢ia S; — modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali biiti

1_3_2 =1-(n —l)z:%%*zwi - 5‘)2 Cia p — regresijos kintamyjy kiekis, n — imties
dydis.

R gali turéti reik§mes nuo 0 iki 1. Kai R=0, modeliu jokia kainy variacija nepaaiskinama. Siuo
atveju kainy vidurkis S, taip pat kaip ir regresijos modelio pagalba apskai¢iuotos kainos vienodai
atspindés visu nagringjamy objekty vertes. Kai R*=1, visi nukrypimai nuo ~ S aprasomi regresijos
lygtimi, ir Ye* = 0. tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi takai, atitinkantys
pardavimo kainas yra iSsidéstg vienoje linijoje.

Variacijos koeficientas COV (kovariantas) COV=0/ S=(100)SEE)/ S nurodo vidutinés
kvadratinés paklaidos (SEE) ir vidutinés pardavimo kainos procentini santyki.

Vidutiné procentiné paklaida 100 * X (S; - S;)/ Si/n parodo vidutinj absoliuty skirtuma

procentais tarp faktiniy ir prognozuojamy pardavimo kainy.



3.5. Ekspertinis vertinimas

Ekspertinis vertinimas, tai toks vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato
vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remiantis atskiry turto
vienety vertinimo patirtimi ir analize, daZnai esant nepakankamam rinkos duomeny kiekiui. Sis
metodas paprastai taikomas tais atvejais kai triikksta rinkos duomeny, kad biity galima taikyti
palyginamaji arba pajamy metoda.

Savivaldybés teritorijose, kuriose sandoriy néra uzfiksuota, ta¢iau pagal pagrindinius zemés
verte formuojancius veiksnius yra homogeniSkos, tai yra vienodos (panaSios) pagal atstuma iki
traukos centry, keliy tinkla, komunikacijy irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki,
reljefa, patraukluma — apjungtos { vienodos Zemés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta
ekspertiskai — priskiriant joms vertg zony, kurios pagal verte formuojancius pagrindinius faktorius
yra lygintinos ir kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus.
Koeficientai paprastai iSreiskia ver¢iy tarp skirtingy zemés paskir¢iy priklausomybg ver¢iy zonoje.
Rinkos tyrimais nustatyta, kad pramonés, sandéliavimo zemés la, priklausomai nuo pasiilos-
paklausos, 10 — 40 procenty turi Zemesng vert¢ negu gyvenamosios paskirties zemé toje pacioje
zonoje .

3.3. lentelé Ekspertinio vertinimo duomenys

Klaipédos Paskirtis,vertinimo Sandoriy ir Trumpas paaisSkinimas, kodél ir kokios
r. sav. budai individualaus zonos apjungtos, kuriy zony duomenys
vertinimo 1ha, panaudoti rinkos modeliavimui ir

1a duomenys ir  ekspertiniam vertinimui
1m2 nuomos

kainos pagal

zonas
20.1 Namy valdy Sand. 39409 Vertinimo modelis parengtas panaudojant
(ekspertinis) 20.2 zonos namy valdy Zemés vertinimo
modelj pakoreguota koeficientu 1.3
20.4 Namy valdy Vertinimo modelis parengtas panaudojant
(ekspertinis) 20.3 zonos namy valdy Zemés vertinimo

modeli pakoreguota koeficientu 0.8

20.7 Namy valdy Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu.



20.10

20.12

20.13

20.14

20.15

20.16

20.17

20.19

20.21

20.22

(ekspertinis)

Namy valdy

(ekspertinis)

Namuy valdy

(ekspertinis)

Namy valdy

(ekspertinis)

Namuy valdy
(ekspertinis)

Namy valdy

(ekspertinis)

Namuy valdy
(ekspertinis)

Namy valdy

(ekspertinis)

Namuy valdy
(ekspertinis)

Namy valdy
(ekspertinis)
Namuy valdy

(ekspertinis)

Aprupinima komunikacijomis, zona 20.7
yra lygintina su zona 20.6

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
vertinimo modelis parengtas panaudojant
zonos 20.3 namy valdy Zemés vertinimo
modelj pakoreguota koeficientu 0.7

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu.
Aprupinima komunikacijomis, zona 20.10
yra lygintina su zona 20.18

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu.
Apripinima komunikacijomis, zona 20.7
yra lygintina su zona 20.9

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu.
Aprupinima komunikacijomis, zona 20.12
yra lygintina su zona 20.9

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
vertinimo modelis parengtas panaudojant
zonos 20.3 namy valdy Zemés vertinimo
modelj, pakoreguota koeficientu 0.6

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
apripinima komunikacijomis zona 20.14
yra lygintina su zona 20.9

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
apripinima komunikacijomis zona 20.15
yra lygintina su zona 20.3

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
vertinimo modelis parengtas panaudojant
zonos 20.6 namy valdy Zemés vertinimo
modeli, pakoreguota koeficientu 0.8

Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
zona 20.19 yra lygintina su zona 20.14
Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,

vertinimo modelis parengtas panaudojant






4.Zemés rinkos Klaipédos miesto savivaldybés teritorijoje apZvalga

Salyje iregistruoty zemés sklypu skaiGius per 2001 m. padidéjo 11,2 proc., Klaipédos
savivaldybéje — 3,7 proc., per 2002 m. Salyje padidéjo 12,9 proc., Klaipédos savivaldybéje 4,9
proc (4.4 pav.).
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4.4 pav. Iregistruoty zemes sklypy skaiciaus dinamika 2000 —2003 m. Lietuvoje ir savivaldybéje

Zemés fondo pasiskirstymas savivaldybéje pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo
paskirti toks: zemés iikio paskirties zemé — 20,76 proc., miSky tkio paskirties — 19,59 proc.,
konservacinés paskirties — 0,36 proc., kitos paskirties — 47,26 proc., valstybinio vandeny fondo

zeme — 10,46 proc., laisvos valstybinés Zemés fondas — 1,57 proc (4.5 pav.).



O 1.Zemas dkio paskiries Zeme (2040 ha)
10,46% 1,57% 20,76% B 2 Misky Okio paskirties Zeme (1925 ha)
s O 2.Konservacings paskities 2eme (35 ha)

O 4.Kitos paskirties 2eme (4543 ha)

4?,26%. - 1 959% m 5. Valstybés vandemy fondo Zemé (1028 ha)
0'36 % @5 Lalsvos valstybings Zemés (154 ha)

4.5 pav. Zemés fondo pasiskirstymas savivaldybéje pagal tiksling Zemés naudojimo paskirtj

Klaipédos miesto savivaldybéje privacios zemés savininky ir naudotoju skaicius pagal
pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirti toks: zemés tkio paskirties Zzemeés - 1497, misky
iikio — 0, kitos paskirties paskirties zemés — 3897 (i§ ju namy valdy 3790, kitokiai veiklai 107)
(4.6 pav.).

B Zemes bkio paskidies (be sad
bendr. i

B Sodininkuy berdriy narai

BMisky Bkia paskirlies

Bl kitos paskirties - pamy valdes

B 1titos paskiflies - Kilokial veiklal

4.6 pav. Privacios zemés savininky skaiCius pagal tiksling Zemés naudojimo paskirti



4.1.Ver¢iy zonos

Klaipédos miesto savivaldybés veréiy zemélapis sudalintas i 25 ver¢iy zonas (4.7 pav.):

4.7 pav. Klaipédos miesto savivaldybés zemés veréiy zonos



4.4 lentelé Klaipédos miesto verciy zonos

20. Klaipédos savivaldybe

20.1. Senamiestis, apribotas Galinio Pylimo g., Kuliy Varty g. su jai priklausanciais pastatais
iki Bangy g., pramoninio kvartalo vakarine riba iki Pylimo g., Pylimo g. su jai
priklausanciais pastatais, Danés g. iki Karoso g., Karoso g. iki Vytauto g., Vytauto g. iki
Siauliy g., Siauliy g., Atgimimo aikste, J.Janonio g. iki I.Kanto g., L Kanto g, S.Simkaus,
Naujojo Soda g. iki Lietuvininky a., Danés g. iki Pilies g., Pilies g. iki Galinio Pylimo g.

20.2. Senamiestis, apribotas Trilapio, Priestocio, S.dariaus ir S.Giréno, J.Janonio g., uosto
teritorija, Danés g. iki Atgimimo a., Atgimimo a., Naujojo Soda g iki Puodziy g., Puodziy,
S.Simkaus, J.Karoso, J.Janonio g., Lietuvininky a., Siauliy, Vytauto g. nuo Nr.14 iki
J.Karoso g., J.Karoso g, Danés g. iki Nr.43, Liepy g. iki Nr.46a

20.3. I ir II Melnragés, Giruliai, i§skyrus Druskininky, Rasytés, Silo ir Vasarotoju g.

20.4. Druskininky, Rasytés, Silo ir Vasarotojy g.

20.3. Misko kvartalas, Pietin¢ ir Alksnynés g., Taikos pr. poriniai Nr. 82-112, Smilteles g.
Nr. 16, 18, 20, 13b, Statybininky pr. Nr. 33, 35

20.5. Rajonas, apribotas Galinio Pylimo, Kuliy Varty g. be jai priklausanciy pastaty iki
Bangy g., pramoninio kvartalo vakarine riba, Danes upe iki JoniSkes g. neporinio Nr. 21,
Technikos, Kapsuy, Mokyklos, Silutés pl., Kauno, Taikos pr., Baltijos pr., Minijos g.

20.6. Rajonas apribotas Baltijos pr. Nuo Nr.123 iki Nr.55, riba statmena Baltijos pr. Iki
Gedminy g. pradzios, Gedminy g. iki Statybininky g., Statybininky g. iki Minijos g., Minijos
g. iki Baltijos pr.

20.7. Smiltynés g.

20.8. Labrenciskiy, Plytinés, Mazojo Kaimelio, Universiteto miestelio, Dviraciy treko
rajonai, PuSyno, Putiny, Misko, Gelezinkelio, Igulos, L.Giros, Klevy, Azuoly, Kastony,
Valstie¢iy, Kretingos ir Liepojos g.

20.9 Misko kvartalas

20.10. Rajonas apribotas Baltijos pr. Nuo Nr.2 iki Taikos pr. Taikos pr., Kauno g. Silutés pl.
iki Tilzes g. Tilzés g. su jai priklausanciais pastatais iki gelezinkelio Klaipeda — Silute,
gelezinkeliu Klaipéda — Silute, iki Vilniaus pl., Vilniaus pl. iki Baltijos pr.

20.11. Rajonas, apribotas Statybininky g. nuo Nr.35 —Nr.9, riba statmenai smiltelés g. bei jai
priklausanciy pastaty, Jurininky per., Taikos per., iki geleZinkelio, gelezinkeliu iki Minijos
g., Minijos iki statybininky g.

20.12. Priestocio g. neporiné puse, trilapio g. poriné pusé€, Liepy g. neporiné pusé nuo Nr.47
ir poriné pusé nuo Nr.48, Garazy, skerdyklos ir Artojo g.

20.13. Rajonas, apribotas Gedminy g., riba nuo Gedminy g., pabaigos iki Smiltelés g.,
Nr.14, Smiltelés g. nuo nr.14 iki Silutés pl., Silutés pl. Iki susikirtimo su gelezinkeliu,
gelezinkeliu iki Vilniaus pl., Vilniaus pl.., Baltijos per. pradzia iki Nr.43, riba statmenai
Baltijos per. iki Gedminy g. pradzios.

20.14. Rajonas apribotas Silutés pl. nuo Smiltelés g. sankryzos, jirininku per., laukininky g.
su jai priklausanciais pastatais, Smiltelés g.

20.15. Rajonas prie Klaipédos uosto, apribotas Klaipédos uosto teritorija, Minijos g. bei jai
priklausan¢iy pastaty iki Baltijos per.., Minijos g. iki Kalnupés g., Kalnupés g. iki uosto
teritorijos.

20.16. Rajonas apribotas Stadiono ir Svyturio g., su joms priklausanéiais pastatais, J.Janonio,
S.Dariaus ir S.Giréno g.

20.17. Klaipédos uosto teritorija

20.18. Tauralaukio r.

20.19.rajonas, apribotas nuo Liepy g. Danés upe iki miesto Siaurinés ribos, miesto Siaurine




riba iki Tauralaukio r., Tauralaukio r. riba iki miesto rytinés ribos, miesto rytine riba iki
liepy g., Liepy g. iki Danés upés.

20.20. Paupiy r.

20.21. Rajonas apribotas Paupiy r. pletme riba iki miesto rytinés ribos, miesto rytine riba iki
Rimky raj. Siaurinés ribos, Rimky raj. Siaurine riba iki gelezinkelio Klaipéda- Silute,
gelezinkelio Klaipéda — Siluté iki SB “Svyturys”, “Renatas”, “Diana”

20.22. Senosios Smiltelés, Nendriy, Upelio, Tinkly, Ziukles, Jurbarko, Mariy, Skirvytes,
Dusety, Vilnelés, Kinty g.,

20.23. Rimkai

24.24.rajonas, apribotas Melnragés ir Giruliy rytine riba iki miesto Siaurinés ribos, miesto
Siaurine riba iki Labrenciskiy kvartalo, LabrenciSkiy kvartalo riba, Liepojos g. bei jai
priklausan¢iy statiniy, H.Manto g. iki PuSyno g. bei jai priklausanciy statiniy, iki
gelezinkelio, gelezinkeliu iki uosto teritorijos, uosto teritorija iki Melnrageés.

25.25. Rajonas apribotas Kairiy g., Taikos pr. Iki Jurininky pr. Iki Rimky g., Rimky g. bei jai
priklausanciy statiniy ir pietine miesto riba

20.1. zona. Seniausi miesto rajonai, kuriuose pacios auk$¢iausios nekilnojamo turto vertés. Si zona
problematiskiausia masinio vertinimo poziiiriu, nes rinkos verté skiriasi labai dideliu intervalu.
Tui¢iy zemés sklypy yra labai mazai. Zemés sklypu kainos priklausomai nuo sklypo dydzio ir
vietos svyruoja nuo 25000 Lt iki 36000 Lt uz ara gyvenamuyjy namy statybai. Teritorija apripinta
visomis komunikacijomis.

20.2. Tai senamies¢io pakrastys. Teritorija tankiai uZstatyta, tuiéiy sklypu nedaug. Zemeés sklypy
kainos, lyginant su centrine senamiescio dalimi, zemesnés.

20.3. zona. Gyvenamieji rajonai ir poilsio zonos, iSsidésCiusios Siaurin¢je miesto dalyje palei
Baltijos jiros pakrantg¢. Tai rekreaciné zona, kurioje ribotai vykdoma individualiy gyvenamuyjy
namy statyba. Gyvenamosios paskirties zemes sklypai, pastatai yra vieni brangiausiy Klaipédoje.
Teritorija apriipinta visomis komunikacijomis.

20.4. Tai Giruliy gyvenvietés dalis atskirta gelezinkeliu. Zemés sklypai pagrindinai gyvenamosios
paskirties. Teritorija aprupinta tik dujotekiu. Sklypu kainai neigiama itaka daro Salia esantis
gelezinkelis ir televizijos bokstas.

20.5. zona. Labai nevienalytiSkas, margas rajonas tiek savo uZstatymo pobiidziu, tiek statiniy
paskirtimi ir statybos metais. Rajone daug bendrabuciy. Nekilnojamasis turtas Sioje zonoje yra
paklausus, nes rajonas i§sidéstes visai Salia centro. Zemés sklypy skirty individualiai statybai
kainos svyruoja nuo 8000 Lt iki 15000 Lt uz ara.

20.6. Sioje zonoje vyrauja daugiabuéiy namy kvartalai jvairiy mety statybos, ivairiy sieny



medziagy, su prekybos centrais ir socialinés paskirties objektais. Pagrindinis traukos objektas —
naujoji turgaviete.

20.7. zona. Tai zona, kuria nuo likusios miesto dalies atkerta KurSiy marios. Joje vyrauja
komerciniai pastatai. Gyvenamosios paskirties pastaty Sioje zonoje maZzai. Rinkos praktiskai néra.
Zemé — valstybiné.

20.8. zona. Tai zona $iaurinéje miesto dalyje, iSsidésciusi iSilgai Liepojos plento, rytingje dalyje
ribojama Danés upés, vakarinéje — pajlirio regioninio parko, gelezinkeliu atskirta nuo likusios
miesto dalies. Sioje zonoje — populiariausi individualiy namy kvartalai. Sioje zonoje didZiausias
tuséiy (neuzstatyty) sklypu, bei individualiy namy rinkos judéjimas. Zemés sklypy kainos
individualiai statybai 6000 — 15000 Lt uz ara.

20.9. zona. Prestiziniai homogeniski gyvenamuyjy miriniy daugiabuc¢iy namy kvartalai. Palyginus
aukStos buty kainos, lyginant su kitais “miegamaisiais” rajonais, kurias $iuose rajonuose nulemia
Siuolaikinis buty iSplanavimas ir patogi padétis. Individualiy, gyvenamosios paskirties sklypu
nera.

20.10. zona. Tai patraukli savo vieta pramoninés — komercinés paskirties zona, kurioje seny
gamykly teritorijos statomi komerciniai objektai. DidZiausios traukos objektas — prekybos centras
“HYPER MAXIMA”

20.11. zona. Tai naujas gyvenamyjy daugiabuc¢iy namy rajonas miesto pietin¢je dalyje. Rinka
Sioje zonoje aktyvi. Formuojami ir parduodami sklypai komerciniai paskir¢iai, bei daugiabuc¢iams
namams statyti.

20.12. zona. Pagrinda sudaro pramonés zonos palei danés upe ir gelezinkeli. Zemé pramoninés
paskirties, sklypu pardavimy néra.

20.13. zona. Sioje zonoje i§sidéste seni pramoniniai rajonai, bei $alia ju esantys gyvenamieji
rajonai, turintys nedidele paklausa.

20.14. zona. Sie rajonai labiausiai nutole nuo miesto centro. Nors daugiabudiai gyvenamieji
namai yra nauji, gero iSplanavimo, taciau dél rajono vietos nekilnojamojo turto vertés lygis yra
Zzemesnis

20.15. zona. Salia uosto teritorijos esanti zemé. Teritorija skirta uosto plétrai ir smulkiai
komerciniai veiklai, todél Zemés vertés panasios, kaip uosto teritorijoje. .

20.16. zona. Nedidelis, nuosalus rajonas tarp Siaurinés Jiry uosto teritorijos ir gelezinkelio.

Rajonas uzstatytas daugiabuciais ir individualiais gyvenamaisiais namais. Tus¢iy, neuzstatyty



sklypu néra. Neigiama itaka nekilnojamojo turto kainoms §ioje zonoje daro netoliese isikiirusi AB
“Klaipédos nafta”.

20.17. zona. Zona specifing, ja sudaro Jiiry uosto teritorija. Vyrauja pramoninés, sandéliavimo,
administracinés paskirties pastatai. Zemés sklypu pardavimy $ioje zonoje nevyksta, nes Zemé
pramoninés paskirties.

20.18. zona. Sis rajonas 1995 m. prijungtas prie Klaipédos miesto teritorijos. Buvusi nedidelé
gyvenvieté¢ Siuo metu greitai pleciasi. Sudaryti detalieji planai leidzia pardavinéti sklypus
individualiai statybai. Zemés sklypy individualiai statybai kainos 3000 — 5000 Lt uZ ara.

20.19. zona. Tai mazai apgyvendinti rajonai ir tuscios teritorijos kuriy pagrinda sudaro prie
Klaipédos miesto 1995 metais naujai prijungtos teritorijos. Siose teritorijose néra i§vystytos
infrastruktiiros, ju uZstatymas numatytas tik perspektyviniuose miesto planuose.

20.20. zona. Zonos pagrinda sudaro nedidelis individualiy ir daugiabu¢iy namy rajonas rytingje
miesto dalyje, 1995 metais prijungtas prie Klaipédos ir rajonai prisislieja prie jo. Rinkos vertés
Sioje zonoje gana Zemos, rinka neaktyvi.

20.21. zona. Tai laisvai ekonominei zonai skirtos teritorijos.

20.22. zona. Tai seny individualiy namy rajonas, isikiires $alia pramoninio rajono. Siame rajone
stovi seni individualiis namai, garazai, ivairios dirbtuvés. Gyvenamyjy namy rajonas be miesto
komunikacijy.

20.23. zona. Toliausiai nuo miesto centro nutolusi gyvenvieté, 1995 m. prijungta prie Klaipédos
teritorijos.

20.24. zona. [ $ia zona patenka neuzstatyta Labrenciskiy dalis bei Giruliy misko teritorija, per
kuria eina geleZinkelis. Zemés sklypy $ioje zonoje nedaug.

20.25. zona. Tai pieciausia Klaipédos miesto dalis, kurios vystymas numatytas tik miesto

perspektyviniuose planuose [10].



4.2. Zemé sklypy sandoriai Klaipédos miesto savivaldybéje

Zemés sklypy pardavimo skai¢ius 1998 — 2001 m. kito nezymiai. Klaipédos miesto
savivaldybéje parduodamy zemés sklypy skaiciy Siuo laikotarpiu galima vertinti kaip pastovu.
2002 m. dél zemées reformos darby iregistruoty zemes sklypu skaicius, o ir Zemés sklypy pasiiila

iSaugo, ko pasekoje Zymiai padidéjo pardavimy skaicius.

140

Sklypy skaicius

4.8 pav. Zemés sklypy sandoriai jvyke 1998-2003 metais Klaipédos mieste

Sudarant vertinimo modelius, buvo siekiama tiksliau ivertinti Zemés sklypy rinka

Klaipédoje. Todél buvo analizuojami sandoriai ivyke per penkis metus. Siekiant aiSkiau ivertinti

rinkos aktyvuma Klaipédos mieste buvo sudaryta miesto schema, atvaizduojanti rinkos aktyvuma

atskirai kiekvienoje zonoje (4.9 pav.).



4.9 pav. Zemés sklypy rinkos aktyvumas

4.5 lentelé Pardavimy skaicius zonose

Zonos nr. Sklypu skai¢ius Aktyvumas

20.1. 169 12%
20.2 139 22%
20.3 285 22%

20.4 74 34%



20.5 697 45%

20.7 14 0%

20.9 3 0%

20.11 76 25%

20.13 114 5%

20.15 15 11%

20.17 7 14%

20.19 213 21%

20.21 88 24%

20.23 193 17%




4.3.Rinkos duomeny panaudoty masiniam vertinimui statistiniai rodikliai

Sudarant vertinimo modelius Klaipédos miesto savivaldybéje, buvo iSanalizuota daug
duomeny ir atrinkti tik tie sandoriai, kuriy pirkimo — pardavimo kainos nekelé abejoniy. Nustacius
koeficienty reikSmes statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio patikimumas. Jis
vertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio nuokrypio,
standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, Stjudento kriterijaus, modelio apibréztumo
koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes. Jei kreiviy kaita verCiy zonose turi panasias
tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirks$¢iai —
susikertant kreivémis bitina pertikrinti modelio teisinguma. Registry centras vertinimo modelius

sudare Exel programa.

4.6 lentelé Rinkos duomeny statistiniai rodikliai

Zonos Nr. 20.2. 20.3. 20.5. 20.8. 20.11.  20.18.  20.20.
Irasy skaiCius 4 19 18 14 6 14 13
Minimumas 13636 2763 7000 5778 4533 2800 2595
Maksimumas 32911 16667 14767 16667 5750 4922 4994
Aritmetinis 23367 9003 10033 9092 5062 3259 3827
vidurkis
Mediana 23461 8833 10000 8791 4944 3012 3437
Vidutinis 7909 4219 2037 2639 535 595 867
kvadratinis

nuokrypis



5. Klaipédos miesto Zemés sklypy duomeny bazé vertinimui

Iki $iol Zemés sklypams buvo skai¢iuojama nominali indeksuota zemés sklypo kaina. Si
kaina yra fiksuojama nekilnojamojo turto registre. Nuo S$ios kainos apskaiiuojami Zemes
mokesciai. Apskai¢iuojant nominalia indeksuota kaina didele itaka turi zemés sklypo nasumo
balas bei ivairlis pataisos koeficientai (urbanistinis — ekologinis, rekreacijos, socialinis —
gamybinis ir kt.). Taciau §i kaina neatspindi tikrosios Zemés sklypo vertés rinkoje.
Perspektyvoje Lietuvoje numatoma mokesc¢ius apskaiciuoti pagal Zemes sklypo viduting rinkos
vertg, kuri atspindi realia sklypo kaing rinkoje. Siekiant lengvai surasti, analizuoti informacija
apie sklypus, ju vertes, adresus ir kt., reikalinga sukurti zemés sklypy duomeny bazg.

Duomenys §iai duomeny bazei yra gauti i§ Registry centro, Klaipédos filialo. Duomeny

baze yra sudaryta i§ geometrinés ir atributinés duomeny bazés (5.10 pav.).

KLATPEDOS MIESTO ZEMES
SKLYPU DUOMENTU BAZE

/ N

Geometriné DB Atributiné DB
! !
‘ Zonos ‘ | Sklypo kadastro fiumeris
‘ Bloiai ‘ | Sklypi adresas |
‘ Sklytai ‘ | Sklyp‘t plotas |
* Nominal‘i‘indeksuota
Rastras Semes kaina

| Widutine tnkus verts |
| Bluku‘*numeris |

v

| Z0onos numeris |

5.10 pav. Klaipédos miesto sklypy duomeny bazés schema

Geometring duomeny bazeg sudaro tokie duomenys, kaip Klaipédos miesto sektoriy ribos,

Klaipédos miesto zemés veréiy zony ribos, zemés sklypu ribos. Todél norint efektyviau



panaudoti turimus duomenis, geometriné duomeny bazé¢ suskaidyta sluoksnius. Atributing
duomeny bazg sudaro sklypy atributiniai duomenys: sklypu adresai, sklypuy kadastro numeriai,
sklypu plotai, nominalios indeksuotos zemés kainos, vidutinés rinkos vertés, bloky numeriai,
zony numeriai.

Kuriant Klaipédos miesto zemés sklypu duomeny bazg¢ yra panaudota GeoMap2004
programiné jranga, kuria naudojantis galima lengvai iraSyti, surasti, redaguoti, analizuoti

norimus geometrinius bei atributinius duomenis.

5.1. Klaipédos miesto Zemés sklypy geometriné duomeny bazé

Viena duomeny struktiirizavimo procediiry - geoobjekty skaidymas 1 sluoksnius.
Geoobjektai grupuojami sluoksniais siekiant patogiau ir efektyviau valdyti bei redaguoti
duomenis. Skirstant i sluoksnius atsizvelgiama i geoobjektuy:

- funkcines savybes, kai efektyvu sugrupuoti geoobjektus, susijusius tarpusavyje

funkciskati;

- geometrines savybes, kai efektyvu sugrupuoti geoobjektus, iSreikStus  vienodu

geometriniu elementu ;

- fizinius tarpusavio rysius, kai efektyvu sugrupuoti fiziskai susijusius geoobjektus ;

- atributinés informacijos pobudi, kai efektyvu sugrupuoti geoobjektus, kuriy atributing

informacija vienoda.

Klaipédos miesto Zzemés sklypuy geometring duomeny baze suskaidyta { Siuos sluoksnius:
“rastras” (skaitmenizuotas Klaipedos miesto analoginis zZemélapis), “zonos” (Klaipédos miesto
zemes veréiy zony ribos), “sektoriai” (Klaipédos miesto sektoriy ribos), “sklypai” (zemés sklypuy
ribos) [11].

Sluoksniai “zonos” bei “blokai” sukurti panaudojant analoginius Klaipédos miesto

planus. Sie planai skaitmenizuojami panaudojant skanerj (5.11 pav.).



5.11 pav. Skaitmeninis Klaipédos miesto planas (fragmentas)

Po to jau skaitmeniniai Klaipédos planai susiejami su koordinac¢iy sistema LKS-94. Tai
padaroma naudojantis Cad Overlay 14 programine ijranga (kadangi GeoMap2004 tokios
funkcijos neturi). Skaitmenizuotas ir susietas su koordinaciy sistema Klaipédos miesto zemelapis
geometrinéje duomeny bazéje ikeliamas 1 sluoksni “rastras”. Naudojantis GeoMap2004
programa, sluoksnyje “rastras” pazymétos zonos bei ribos vektorizuojamos, taip sukuriant

“zonos” bei “sektoriai” sluoksnius (5.12 pav.).

5.12 pav. Klaipédos miesto zemés sklypy geometrinés duomeny bazés sluoksniai “sektoriai” ir

“zonos”



Sluoksnis “sklypai” sukuriamas ibréziant sklypu ribas pagal ju koordinates LKS-94
koordinaciy sistemoje, gautas i§ Registry centro, Klaipédos filialo. Programoje GeoMap2004
susikuriame nauja sluoksnj “sklypai”. Paspaudziame ikona - , kad galétume brézti linijas ir
apatinéje komanduy eilutéje suvedame sklypo kampuy koordinates. Pagal jas programa
automatiskai nubraizo sklypa.

Kai sklypai ibrézti, geometriné¢je duomeny bazéje i§ karto matome, kokioje zonoje ar

sektoriuje yra vienas ar kitas sklypas. Tai palengvina sklypy ver¢iy nustatyma, bei jy analizavima

(5.13 pav.).

5.13 pav. Klaipédos miesto zemes sklypy geometrinés duomeny bazés sluoksnio “sklypai”

fragmentas

5.2.Klaipédos miesto Zemés sklypy atributiné duomeny bazé

Kad misy duomeny bazéje esantys sklypai turéty atributinius duomenis, geometrinei
duomeny bazei reikia sukurti atributing lentelg. VirSutingje meniu eilutéje pasirenkame

Zemélapis — Objektas — Objekty duomenys ir atsidaro langas, kuriame pasirenkame mygtuka
Modify (5.14 pav.).



Define Object Data w

Table: Atributai v Mew Table...

Object Data Fields

K.adaztriniz_Mr
Adrezaz
Sekltoriauz_Mr
Zonos_MNr

Field Definition
Field M ame:
[ata Type:
Description:
Default:

b odify.... J[ Rename... ][ Delete

5.14 pav. Objekto duomeny langas

Atsidariusiame lange pasirenkame mygtuka Modify ir atsidaro naujas langas kuriame

iraSome reikiamy atributiniy duomeny pavadinimus ir nustatome ju tipa (tekstiniai duomenys,

skaitmenys ir t.t.) (5.15 pav.)

Modify Object Data Table X

Table Mame: | |

Object Data Fields

K.adastrinis_Mr ~

Sektoriaus_Mr

Zonos_Mr a Delete All

Sklypo_plotas

Field Definition

Field Name: Mom_indek suota_kaina Type: Character | »

Drescription: | |

Default: | |

[ QK ] [ Cancel ] [ Help ]

5.15 pav. Atributy jraSymo langas

Atributiniy duomeny reikSmes suraSome i lentele kuria galima atidaryti paspaudus su pele
ikong | . Ant atsidariusios atributiniy duomeny lentelés laukelio klakteléjus pelés klavisu du

kartus galima irasyti reikalingas reikSmes.



5.3.Duomeny paieSska duomeny bazéje

5.3.1. Duomeny paie$ka geometrinés duomeny bazés pagrindu

Atsidarg Klaipédos miesto duomeny baz¢ kompiuterio ekrane matome visus subraizytus
zemes sklypus. Su pelés kursoriumi klikteléj¢ ant mus dominancio Zemés sklypo atsiranda visa

atributiné informacija apie $i sklypa (5.16 pav.).

X HE E [~ ¥ FAX— O 0L G
Polyine v % & £ | ||[ & yLaper - ByLayer v [— Eae ]| B
General BRI GO QRE QAR @Al B <0 |03
Geometry &
Werbex 1
Vertex X 3194479631
Werkex ¥ 6179603.0927

Stark segment width — 0.0000
End ssgment width  0.0000

Global width 0,0000 2

Elevation 0.0000 H

#rea 706,5032 2

Length 115.8029 I
Misc

—

OD:Atributai

Kadastrinis_hr 210100030139

Adresas Pievy baka g

Sektoriaus_hr 3

Zonos_hir 20,1

Skiypo_plotas 0.07

Nasumo_balas 40

Nom_indeksugta_kaina 39366
vidutine_rinkns_verte 149252

5.16 pav. Geometrin¢je duomeny bazéje pazymétas dominantis objektas ir jo atributing

informacija

Atsivérus Properties langui, jame matome visus $io objekto atributinius duomenis. Taip
pat matomos kairiojo krastinio sklypo kampo koordinatés bei kompiuterio apskaiciuoti tikslus

sklypo plotas ir sklypo krastiniy bendras ilgis.



5.3.2. Duomeny paieska atributinés duomeny bazés pagrindu

Duomeny paieSka atributinés duomeny bazés pagrindu vykdoma atsidarius atributiniy
duomeny lentelg ( kuri galima atidaroma paspaudus su pele ikona 7). 13 atributinés lentelés
i8sirinkus reikalinga sklypa, pazymime to sklypo duomeny eilutg ir geometrinéje duomeny bazéje
tas sklypas pasizymi briikSnine linija. Norint domima objekta i§ visos geometrinés duomeny bazés

iSdidinti per visa ekrana, reikia kliktelti ant atributiniy duomeny lentelés ikonos %2 (5.17 pav.).
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5.17 pav. Duomeny paieska atributiny duomeny bazés pagrindu

Duomeny paieska galime vykdyti ir naudojantis apatine command eilute. Norint vykdyti
Sia paieSka spaudziame ikona & Apatinéje komandy eilutéje jvedame  atributy lentelés
pavadinima, lauko pagal kuri darysim paieSka pavadinima ir paieskos kriterijy (5.18, 5.19, 5.20
pav).

LAY

l
[ 4[» ] p[% Model 4 Lapout] /

Command :
Command :

Iveslkite atributines lenteles pavadinima <Atributair:

5.18 pav.Command eiluté, atributinés lentelés pasirinkimas.



LI NP | ey Layusn §

Command :
Iveskite atributine=s lentele=s pavadinima <Atributai::

Iveskite atributines lenteles ATEIEUTAI lauko pavadinima <Gkodas:: ssktoriaus_nr

5.19 pav.Command eiluté. Lauko, pagal kuri bus vykdoma paieska, pasirinkimas.

fe e g -

Iveskite atributines lenteles pavadinima <Atributai::
Ivezkite atributines lenteles ATRIBUTAI lauko pavadinima <Gkodas»: sektoriaus_nr

Iveskite lenteles ATRIBUTAI lauko SEKTORIAUS HRE reilksmne: k|

5.20 pav.Command eiluté. ReikSmés, pagal kuria bus vykdoma paieska, pasirinkimas.

Tai padarius geometrinéje duomeny bazéje pasizymi tie sklypai kurie atitinka paieSkos kriterijus

(5.21 pav.)

TEICH

!
-

S OsdR0E B> a8
%YL O

-

E;

v

X

W4 » | v Model § Lapout] <

Iveskite lenteles ATRIBUTAI lauko SEETORIAUS_NR reiksme: 3
(Command

[Command

5.21 pav. Naudojantis Command eilute pazyméti sklypai.



ISvados

1. Baigiamajame magistriniame darbe iSanalizuotas Lietuvoje naudojamas valstybinio
vertinimo metodas, pagal kuri apskaiiuojama zemés sklypo nominali indeksuota kaina.
Apskaiciuojant Sia kaing didelg itaka turi Zemés sklypo naSumo balas ir jvairlis pataisos
koeficientai. AS manau, kad nominalia indeksuota kaina netikslinga vertinti namy valdy
paskirties zemg, nes vertinant Zemés sklypa Siuo metodu vertinimo pagrindas yra Zemés
nasumo balas. Todel i kaina neatitinka realios sklypo vertés rinkoje.

2. Palyginau Lietuvoje naudojamus vertinimo standartus su Europos Sajungos Saliy
vertinimo standartais. Ir pats didziausias skirtumas yra tai, kad Lietuvoje Zemé ir pastatai
vertinami kaip atskiri nekilnojamojo turto vienetai, o daugelyje Europos Sajungos Saliy zemé ir
pastatai vertinami, kaip vienas turto vienetas. Europos Sajungos Salyse vertinimo pagrindas yra
rinkos verté, todel Lietuvai yra tikslinga pradéti naudoti masinio vertinimo metoda, kurio
vertinimo pagrindas taip pat yra neuzstatyto sklypo rinkos verté.

3. Nagrin¢jau masinio vertinimo sudarymo modeli. Masinio vertinimo bidu
apskai¢iuojama zemés sklypo vidutinés rinkos verté, atspindi tikraja Zemés sklypo vertg
rinkoje. Norint dar tiksliau apskai¢iuoti rinkos verte, reikéty didinti verciy zony skaiciy. Taciau
¢ia iSkyla problema, nes ne visose zonose uzfiksuojama sandoriy, t.y. tose zonose rinka
neaktyvi. Tuomet reikia pasitelkti ekspertini vertinima. Tai toks vertinimo metodas, kurio metu
vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius
rodiklius) remiantis atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize. Tai dazniausiai daroma
esant nepakankamam rinkos duomeny kiekiui.

4. Pagal gautas Zemeés sklypu koordinates ir duomenis apie zemés sklypus, sukiriau

Klaipédos miesto duomeny bazg vertinimui. Naudojantis Sia duomeny baze greitai ir paprastai
surandamas kokioje zonoje ar sektoriuje yra vienas ar kitas sklypas, redaguoti, papildyti

duomenis ir t.t. Tai palengvina sklypuy ver¢iy nustatyma, bei juy analizavima.
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