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1. IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

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

Zemés verdiy zony emélapis — Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinima,
pazymetos skirtingg viduting vert¢ turin€ios zonos (teritorijos), zony Zemes vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiiuoti (Zemés mokes¢io
jstatymo 2 str. 7 d.).

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis — matematiné formule, taikoma
zemes sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant ; Nekilnojamojo turto kadastro
duomenis, Zemés veréiy zony Zzemélapio sprendinius ir Zemés rinkos duomenis (Zemés mokes¢io
jstatymo 2 str. 5 d.).

Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelj (matemating formule) nekilnojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto veréiy zonose, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastro rodiklius, apskaiciuoti, naudojama koreliaciné, regresiné analizé, statistiniai patikimumo
rodikliai.

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analize;

2. modelio specifikavimg (nekilnojamojo turto vertei poveikj daranciy veiksniy (modelio
kintamyjy) atrinkimas, nagrinéjimas ir jy tarpusavio santykiy nustatymas);

3. modelio kalibravimg (nekilnojamojo turto verte lemian¢iy veiksniy poveikio
(reik§mingumo) nustatymas, rinkos modeliavimo ar ekspertinis vertinimas (Turto ir verslo vertinimo
metodikos, patvirtintos Liectuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr.
1K-159 ,,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo* (toliau — Turto ir verslo vertinimo
metodika), 48 ir 49 p).

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatant nekilnojamojo turto mokestines vertes ir
vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras atliecka vykdydamas teisés aktuose pavestas
ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Valstybés jmoné Registry centras nustaté Zzemés
sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo budu ir parengé masinio Zemés Vertinimo
dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2015 m. gruodzio 23 d.
isakymu Nr. 1R-345 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy 2016—
2018 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir verslui“ priemone
,»,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zzemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo turto
registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems
tikslams* (kodas 03-01-02).

Masinis Zemeés vertinimas atlieckamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
jstatymu, Masinio Zemés vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 | D¢l masinio zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo* (toliau — Masinio Zemés
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d.
nutarimu Nr. 534 ,,D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*,
Turto ir verslo vertinimo metodika, patvirtinta Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m.
balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,, D¢l Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo®, (toliau
— Turto ir verslo vertinimo metodika), ir kitais teisés aktais.
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Masinio zemés vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos Respublikos
zemés mokescio jstatyme, Masinio zemés vertinimo taisyklése ir kituose anksciau nurodytuose teisés
aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas

Zemés vertinimas, atliekamas masiniu vertinimo biidu, Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymo 4 straipsnyje yra priskiriamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytam vertinimo atvejui
(privalomam turto arba verslo vertinimui).

Masinio Zemés vertinimo dokumentus, kuriuos parengia Turto vertinimo jmong¢, sudaro
(Masinio zemés vertinimo taisykliy 32 p.):

1. savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita (ataskaitos rengiamos
kiekvienos savivaldybés teritorijai) skaitmenine forma (PDF formatu);

2. valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaita skaitmenine forma (PDF formatu)
(uzsakovo pageidavimu $i ataskaita gali biiti parengiama spausdintine forma);

3. zemés vidutinés rinkos vertés skaic¢iuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaiGiuoti masinis Zemeés vertinimas atlickamas ir masinio
zemés vertinimo dokumentai, nurodyti Taisykliy 32 punkte, rengiami (atnaujinami) kas 5 metus,
i8skyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublikos Vyriausybé Finansy ministerijos teikimu priima
sprendimg dél masinio Zemeés vertinimo Zemeés mokesCiui apskaiCiuoti nesuéjus Siam terminui
(Masinio zemés vertinimo taisykliy 44 p.). Kitiems tikslams masinis zemés vertinimas atlickamas ir
masinio Zemeés vertinimo dokumentai, nurodyti Taisykliy 32 punkte, rengiami (atnaujinami) ne
reCiau kaip kartg per metus ir jsigalioja ne véliau kaip kity mety sausio 1 dieng (Masinio zemés
vertinimo taisykliy 43 p.).

Valstybés teritorijos masinio Zemes vertinimo ataskaitg ir savivaldybiy teritorijos masinio
7emés vertinimo ataskaitas sprendimu patvirtina Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio
ministerijos.

Zemés masinis vertinimas nuo 2003 m. atliekamas kasmet. 2012 m. nustatytos zemés sklypu
vertés nuo 2013 m. sausio 1 d. naudojamos Zemés mokesciams apskaiciuoti. Taip pat vidutinés rinkos
vertés naudojamos kitiems teisés akty numatytiems tikslams:

1. valstybinés zemés nuomos kainai skaiciuoti,

2. savivaldybéms priimant sprendimus d¢l socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti;

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokes¢iams apskai¢iuoti;

4. notaro paslaugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinima, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokes¢iui apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos Zemés
mokesCio jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymo, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatymo,
Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatymo, Lietuvos Respublikos
gyventojy turto deklaravimo jstatymo pakeitimo jstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d.
nutarimu Nr. 534, Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo*,
Nekilnojamojo turto registro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandzio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,, D¢l Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo*‘, Masinio
zemes vertinimo taisyklése, Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. lapkri¢io 10 d. nutarime Nr.
1387 ,D¢l Zemés nuomos mokesCio uz valstybinés Zemeés sklypy naudojimg®, Nepasiturinciy
gyventojy, kurie kreipési deél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos,
patvirtintos Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos
finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 , D¢l Nepasiturinciy gyventojy,
kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo*,
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Atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy | juos, Siy teisiy suvarZymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarCiy
jregistravima/iSregistravima ir naudojimasi nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso,
patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,.Dél
atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy j juos, S$iy teisiy suvarzymy ir su
nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir nuomos sutarciy
jregistravima/iSregistravimg ir naudojimasi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydziy saraso
patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy, patvirtinty
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 , D¢l Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo taisykliy patvirtinimo*, Notary imamo atlyginimo uz
notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
laikinyjy dydZiy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d.
jsakymo Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas laikinyjy dydziy patvirtinimo‘ numatytais atvejais.

Pazymétina, kad nekilnojamojo turto (Zemés ir statiniy) masinio vertinimo sistemos visi
vertinimo rezultatai yra viesi, prieinami visuomenei interneto priemonémis, teikiami valstybés ir
verslo subjektams pagal paslaugy sutartyse numatytas sglygas, taikomi nekilnojamojo turto
apmokestinimo, turtiniy santykiy, paslaugy kainy ir kity klausimy tiek vieSame, tiek privaciame
sektoriuje, sprendimui.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Kauno rajono savivaldybés teritorijos Zemés sklypai, jregistruoti Nekilnojamojo turto
registre.

1.4. Uzsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés jmoné Registry centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3,
LT-03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.lt. Duomenys
kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,Deél turto arba verslo vertinimo imoniy jraSymo ] iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinCiy
teisg verstis asmeny sgrasag” Registry centras jraSytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turin¢iy teis¢ verstis asmeny sarasg, eilés Nr. 133.

Jmonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos ,,BTA Insurance Company*,
atstovaujamos filialo Lietuvoje, Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo
liudijimas / polisas Nr. PCAD 033652 galioja nuo 2016 m. vasario 17 d. iki 2017 m. vasario 16 d.,
Turto arba verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés
atsakomybés privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 033653 galioja nuo 2016 m.
vasario 17 d. iki 2017 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé valstybés imonés Registry centro turto vertintojai:

Algimantas Bubliauskas, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyresnysis vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojo asistentas (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000289);

Martynas Bukelis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausiasis vertintojas, nekilnojamojo turto vyriausias vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000610).


mailto:info@kada.lt

Mindaugas Saldauskas, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vertintojas.

Konradas Augutis (iki 2016 07 31), Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas;
nekilnojamo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.A 000590).

Masinio zemés vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykdé Sie valstybés jmonés Registry
centro darbuotojai:

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

Lina KaniSauskiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento vir§ininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
paZzyméjimas Nr. A 000509);

Asta PaSkeviCien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikmeéms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.
A 001076);

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybeés
reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemés vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Rita Kliunkiené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui;

Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybes
reikméms skyriaus inZinieré programuotoja;

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny analizei;

Dovilé Gaubaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulté.

Masinis zemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos zemés iikio
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos, Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy
masinio ir individualaus vertinimo ekspertais, geografiniy informaciniy sistemy (GIS),
programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant masinj Zemés vertinimg naudota valstybés jmonés Registry centro atlikty ankstesniy
masiniy zemeés vertinimy patirtis. Informacija pateikiama toliau lenteléje.

1 lentele. Registry centro atlikti masiniai Zemes vertinimai

Masinio Zemés vertinimo

=L T ve_rtinimo dokumenty patvirtinimas Vel Isigaliojo nuo
Nr. ataskaitos : ’ data
paskelbimas

1. Kauno rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2002-01-01 2003-08-28

savivaldybés ir kity prie Zemés tikio ministerijos

Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus 2003

teritorijy Zemeés m. rugpjicio 18 d. jsakymas

vertinimo masiniu badu Nr. 1P-69 ,,.Dél zemés

ataskaitos vertinimo masiniu badu

dokumenty tvirtinimo*

2. Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2003-07-01 2004-04-28

savivaldybes ir kity
Salies savivaldybiy
teritorijy Zemeés
vertinimo masiniu bidu
ataskaitos

prie Zemés iikio ministerijos
generalinio direktoriaus

2004 m. balandzio 21 d.
isakymas Nr. 1P-57 |, Dél
Zemes vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
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3. Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2004-10-01 2005-05-06
savivaldybeés ir kity prie Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy zemés 2005 m. balandzio 21 d.
vertinimo masiniu biidu | jsakymas Nr. 1P-89 ,Dél
ataskaitos zemés vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo*
4. Kauno rajono Nacionalinés zemés tarnybos | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybeés ir kity priec Zemés dkio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy zemés 2006 m. geguzés 17 d.
vertinimo masiniu budu | jsakymas Nr. 1P-71 ,Del
ataskaitos Zemés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo*
5. Kauno rajono Nacionalinés Zzemés tarnybos 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy Zzemeés 2007 m. kovo 14 d. jsakymas
vertinimo masiniu budu Nr. 1P-27 ,,Dél Zemés
ataskaitos vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
6. Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2008 m. sausio 31 d. jsakymas
vertinimo masiniu badu Nr. 1P-14 ,.Dél zemés
ataskaitos vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
7. Kauno rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2008-06-01 2009-02-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2008 m. gruodzio 18 d.
vertinimo masiniu bidu | jsakymas Nr. 1P-170 ,,D¢l
ataskaitos Zemés vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
8. Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2009-12-01 2010-01-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy generalinio direktoriaus
teritorijy zemes 2009 m. gruodzio 21 d.
vertinimo masiniu badu isakymas Nr. 1P-147 , D¢l
ataskaitos Zemés vertinimo masiniu biidu
dokumenty tvirtinimo*
9. Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2010-08-01 2011-01-01
savivaldybeés ir kity prie Zemés ikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2010 m. gruodzio
teritorijy Zemes 21 d. jsakymas Nr. 1P-152
vertinimo masiniu budu ,,D€l zemés vertinimo masiniu
ataskaitos biidu dokumenty tvirtinimo*
10. | Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2011-08-01 2012-01-01

savivaldybes ir kity
Salies savivaldybiy
teritorijy Zemés

prie Zemés iikio ministerijos
direktoriaus 2011 m. lapkricio
22 d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-




vertinimo masiniu budu
ataskaitos

277 ,,Dél Zemés vertinimo
masiniu biidu dokumenty
tvirtinimo*

11. | Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
savivaldybés ir kity prie Zemés dikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2012 m. gruodzio
teritorijy Zemés 21 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
vertinimo masiniu biudu 522 ,.Dél masinio Zemés
ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo*
12. | Kauno rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2013 m. gruodzio
teritorijy masinio zemés | 20 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
vertinimo ataskaitos 417 ,,Dél masinio zemés
vertinimo dokumenty
tvirtinimo**
13 | Kauno rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2014-08-01 2015-01-01
savivaldybés ir kity prie Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2014 m. gruodzio
teritorijy masinio zemés | 22 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
vertinimo ataskaitos 459 |, Dél masinio Zemés
vertinimo dokumenty
tvirtinimo*
14 | Kauno rajono Nacionalinés zemés tarnybos | 2015-08-01 2016-01-01

savivaldybés ir kity
Salies savivaldybiy
teritorijy masinio zemes
vertinimo ataskaitos

prie Zemés tkio ministerijos
direktoriaus 2015 m. gruodzio
22 d. jsakymas Nr. 1P-623-
(1.3.) ,,Dé¢l masinio Zemés
vertinimo dokumenty
tvirtinimo*

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokes¢iams asociacijos leidziami masinio vertinimo
standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodin¢ literatiira.
Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:
Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;
Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbe, JAV;
Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;
Anders Muller, nekilnojamojo turto mokes¢iy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;
Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;
Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbe, JAV;

Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas, JAV.
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1.6. Vertinimo data

2016 m. rugpjucio 1 d.

1.7. Ataskaitos suraSymo data

2016 m. sausio 1 d.—2016 m. gruodzio 7 d.

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

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybés
mero ir Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos pastabos — pateikti ataskaitos
prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos jsakymas ,,Dél Zemés
vertinimo masiniu bidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu interneto puslapyje

http://lwww.registrucentras. It/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, paieSskos lauke — Masinio
vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamag savivaldybe.


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS KAUNO RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibiidinimas, administracinis padalijimas

Kauno rajono savivaldybés teritorija prigludusi prie didZiojo Lietuvos miesto — Kauno ir yra
beveik patiame Lietuvos centre vakariniy ir rytiniy respublikos sieny atzvilgiu. Cia susilicja
Aukstaitija, Zemaitija ir Suvalkija. Nuostabus krastovaizdis atsiveria ten, kur teka Nemunas, Neris,
Nevézis, Jiesia, zaliuoja misko parkais tape Kulautuvos, Kacerginés, Romainiy, Kleboniskio §ilai.

Rajong kerta automobiliy magistralés Via Baltica ir Klaipéda—Vilnius—Minskas—Maskva
(Kijevas), tarptautiniai geleZinkeliai IX B ir IX D. Karmélavoje yra valstybei reikSmingas oro uostas.
Siauringje dalyje savivaldybé ribojasi su Kédainiy rajonu, rytuose — su Jonavos bei Kai§iadoriy
rajonais, pietuose — su Prieny rajonu, vakaruose — su Marijampolés bei Tauragés apskritimis. Nuo
apskrities centro Kauno miesto iki Kalvarijos ir Kybarty pasienio kontrolés punkty (toliau — PKP) ir
yra apie 90 km, iki Salo¢iy PKP — apiel70 km.

Savivaldybés teritorijos plotas — 149,6 tiikst. ha, t.y. 18,5 proc. Kauno apskrities teritorijos.*
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Lietuvos Respubikos tertorios M 1 250 000 georeferenciniy erdviniy duomeny finkings GDR250LT
5 Macionaline 2emes tarmyba pris ZOM. 2013

@ Listuvos statistikos departamentas

1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas (Kauno rajono savivaldybés
teritorija pazyméta rodykle)?

! Kauno rajono savivaldybés internetinis puslapis [interaktyvus]. [Zitiréta 2016-08-25]. Prieiga per interneta: Www.krs. It
2 Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas
[interaktyvus]. Vilnius, 2016 [ziGréta 2016-08-09]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.


http://www.krs.lt/
http://osp.stat.gov.lt/
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2.2. Gyventoju skaicius

Gyventojy skai€ius Lietuvoje nuolatos maz¢ja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy kaita ir
neigiamas neto migracijos rodiklis. Nuo 2011 iki 2015 mety gyventojy skai¢ius sumazéjo daugiau
nei 123 tukst., t. y. 4,07 proc. Iki 2014 m. gyventojy skai¢ius mazéjo vis létesniu tempu ir 2014 m.
buvo fiksuotas 0,86 proc. gyventojy skaiCiaus sumazéjimas. Vis délto 2015 m. gyventojy skaiCius
pasieké 0,94 proc. metinj sumazéjimg. ISauges gimstamumas Siek tiek susvelnino §j mazéjima, taciau
didziausig jtaka tam turéjo iSaugusi emigracija. Darbingo amziaus gyventojy skai¢ius 2015 m
pradzioje buvo 1 790 344, tai sudaro 61,98 proc. visy Lietuvos gyventojy.

Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Kauno r. sav.
90.000
88.956
3.050.000 028.115 89.000
z.gog.ggg 87.773 68 88.000
.950. . 879
2.900.000 94910 26000 AL #e0
. X .904.910 86.000 .
2.850.000 85.000
2.800.000 84.000
2011m 2012m 2013m 2014m 2015m 201lm 2012m 2013m 2014m 2015m

2 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

IS viso savivaldybéje 2015 m. gyveno 88 956 gyventojai. Kauno rajono gyventojy skaiciaus
pokyciai, atvirks¢iai nei visos Lietuvos gyventojy skaiCiaus kitimo tendencija, nuolatos did¢ja. Tai
lemia verslo plétra, vykdomi socialiniai projektai, Zmoniy noras gyventi didesnéje erdvéje. Lietuvoje
nuo 2011 iki $iy mety gyventojy skaiCius sumazejo 123 tikstanciu, o Kauno rajono savivaldybéje per
pastaruosius ketverius metus gyventojy padidéjo 2940 zmogumi.

2.3. Gyventojuy migracija

Lietuvoje tarptautinés emigracijos rodikliai tukstanc¢iui gyventojy yra vieni didZiausiy
Europos Sajungoje. Po jstatymu nustatytos prievolés nuolatiniams Salies gyventojams mokéti
privalomojo sveikatos draudimo jmokas 2010 m. zymiai iSauges emigracijos rodiklis 2011-2014 m.
laikotarpiu kasmet mazéjo nuo 53 863 iSvykusiy gyventojy 2011 m. iki 36 6621 — 2014 metais.
2015 m. emigracija vel padidéjo 21,6 proc., lyginant su 2014 m. duomenimis, iki 44 533 iSvykusiy
asmeny per metus.

Atsigaunant Lietuvos ekonomikai, 2011-2014 m. laikotarpiu didéjo imigranty skaicius —
2011 metais atvyko 15 685, 2014 metais — 24 294 asmenys, 2015 m. bendras metinis imigranty
skaiCius Siek tiek sumaz¢jo iki 22 130 atvykusiy asmeny.

Migracija Lietuvoje Migracija Kauno r. sav.
60000 53863 2000
44533 1525
30000 - 31199 38818 36621 1210 1123
40000 — et 1056 948
22011 24294 22130 === —
30000 15685 19843 1000
20000
10000 0 419 557 610 638 638
0
2011m 2012m 2013m 2014m 2015m 2011lm  2012m  2013m  2014m  2015m
e | migrantai Emigrantai Imigrantai Emigrantai

3 pav. Gyventojy migracija*

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zziiiréta 2016-08-09].

Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
* 1bid.
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Kauno rajono savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2011-2015 m. laikotarpiu isliko
neigiamas. DidZiausias migracijos mastas ir neigiamas migracijos saldo (-1106) savivaldybéje
fiksuotas 2011 m., kitu laikotarpiu migracijos rodikliai geréjo.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2015 metais augo beveik perpus léCiau nei pastaruosius
kelerius metus ir beveik 4 kartus lé¢iau nei 2011 m. bei sieké 1,6 % augimg. Daugiausia tokia raida
lémé tarptauting aplinka, taip pat prisidéjo maziau nei pastaraisiais metais plétesis statybos sektorius.

BVP Vidutiné metiné infliacija
700% - 6,10% (SVKI)
6,00%
5,00%
4,00%
3,00%
2,00%
1,00%

6,00%
4,10%

4,00% 3,20%

2,00%

iy o,
0,00% 0,70%

0,00% 2011m  2012m  2013m  2014m  2015m
201lm  2012m  2013m  2014m  2015m -2,00%

4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) iSlieka vidutinés metinés
infliacijos lygio maz¢jimo tendencija. 2015 m. uzfiksuota neigiama vidutiné metiné infliacija, kuri
sieké 0,70 proc. Kainos smarkiai krito dél iSorés veiksniy, ypac¢ dél pasaulyje pigusios naftos. Kity
prekiy kainos toliau kyla, taciau kilimas néra spartus.

2.5. Imoniy skaicius

Imoniy skaic¢ius Lietuvoje pastaruoju metu po truputj did¢ja. Didziausias padidé¢jimas buvo
fiksuotas 2015 m. pradzioje, kai jmoniy skaicius padidé¢jo daugiau nei deSimtadaliu, t. y. 11,93 %.
2016 m. pradzioje jmoniy buvo 4,47 % daugiau, t. y. 1§ viso veiké 79 840 jmoniy. Daugiausiai jimoniy
jregistruota didziausiuose Lietuvos miestuose.

Jmoniy skaicius Lietuvoje [moniq sk. Kaunor. sav.
100.000
J6.a27  79.840 2.500 1953 2079
80.000 62.889 65.779 ﬁg‘mf 2.000 Lot 1.557 1.699 — ———
50.000 1.500 ) _____
40.000 1.000
20.000 500
0
2012m 2013m 2014m 2015m 2016m 2012m 2013m 2014m 2015m 2016m

5 pav. Veikianéiy jmoniy skai¢ius mety pradzioje®

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zitiréta 2016-08-09].

Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.
® 1bid.
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2012-2016 m. veikian¢iy jmoniy skai¢ius Kauno rajone kas metus augo. 2016 m. pradzioje
rajone veiké 2 079 imonés. Didzioji jy dalis buvo mikrojimones, kuriose dirbo ne daugiau kaip 4
darbuotojai. Imoniy, kuriy darbuotojy skai€ius didesnis nei 250, buvo 7. Didziausias jmoniy skai¢iaus
padidé¢jimas buvo uzfiksuotas 2015 m. ir buvo lygus 14,95 %. 2016 m. pradzioje buvo jregistruota
126 jmonémis daugiau, t. y. padidéjimas sieké 6,45 % ir i$ viso jregistruotos 2 079 jmonés.

2.6. Nedarbo lygis

Krizés metu sparciai iSauges nedarbas 2011-2015 m. laikotarpiu mazéjo: nuo 2010 m. iki
17,8 % isaugusio nedarbo lygio per SeSerius metus jis nukrito iki 9,1 % 2015 metais. Nedarbo
problema Lietuvoje iSlicka aktuali. Nors 2015 metais mazéjo jaunimo (15-24 mety amziaus) nedarbo
lygis, ta¢iau vis dar iSlicka labai aukstas ir sudaro 16,3 %. Zmoniy, nerandanéiy darbo ilgiau kaip
vienerius metus, nedarbo lygis sumazéjo iki 3,9 %.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Kauno apsk.
20,00% 15,009% 13,30%
15,40% 10,70%
i 13,40% ' 10,00%
15,00% n 11,80% . . ° 8,90%
1070% o 10,00% = 7,2%
10,00% -
5,00%
5,00%
0,00% 0,00%
2011m 2012m 2013m 2014m 2015m 2011lm 2012m 2013m 2014m 2015m

6 pav. Nedarbo lygis’

Kauno rajono savivaldybéje darbingo amZiaus gyventojai 2016 m. pradzioje sudaré 64,1 %
(57 379 gyventojai) visy Kauno rajono savivaldybés gyventojy. Savivaldybés darbingo amziaus
gyventojy dalis 2016 m. pradzioje buvo didZiausia tarp apskrities savivaldybiy. Darbingo amziaus
gyventojy dalis Salyje siekeé 61,98 %, Kauno apskrityje — 61,51 %.

Kauno apskrityje nedarbo lygis 2015 m. buvo Siek tiek Zemesnis nei Salyje ir regione, 0
didzioji dauguma bedarbiy neturéjo pakankamos profesinés kvalifikacijos jsitvirtinti Siuolaikinéje
darbo rinkoje.

Statistikos departamento duomenims, 2015 m. Kauno apskrityje buvo 272,7 tiikst., uzimtyjy.
I8 jy: 14 tukst., buvo uzimti Zemés tikyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje, 182,9 tukst. — paslaugy
sferoje, 21,3 tukst. — statyboje ir 54,5 tikst. — pramongje. Kauno apskrityje uzimtieji 2015 m. sudaré
47,23 proc. nuo visy apskrities gyventojy, o Lietuvos Respublikoje — 9,44 proc.

2.7. Investicijos

Tiesioginés uzsienio investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2015 m. pabaigoje sieké
13,26 mird. Eur, t. y. 3,01 % daugiau nei prie§ metus. Remiantis iSankstiniais duomenimis, TUI
vienam Lietuvos gyventojui iSaugo 4,27 % ir sudaré 4 592 Eur. Tiesioginés uZsienio investicijos —
tai uzsienio fiziniy ir juridiniy asmeny Salyje arba regione jsigyjamas ilgalaikis turtas, Zeme, pastatai,
jrenginiai ar veikian¢ios jmonés (jy akcijos). Jei Salyje ar regione sparCiai daugéja ar nuolat yra
dideliy tiesioginiy uzsienio investicijy, tai verslo aplinka, investicijy atsipirkimo galimybés ir darbo
naSumas $alyje yra didesni nei kitose $alyse®,

" Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zitiréta 2016-08-
09]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.It.

8 Verslo ziniy“ zodynas, Verslo Zinios [interaktyvus]. Prieiga per interneta: http://zodynas.vz.It/ Tiesiogines-uzsienio-
investicijos-TUI [zitréta 2016-08-09].


http://zodynas.vz.lt/Tiesiogines-uzsienio-investicijos-TUI
http://zodynas.vz.lt/Tiesiogines-uzsienio-investicijos-TUI
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TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

€ 5.000,00 €4.592,00
£4.321,00 €4.404,00

€4.072,00
€ 4.000,00 €3.672,00 -
€ 3.000,00
€ 2.000,00
2011m 2012m 2013m 2014m 2015m*

7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkan¢ios vienam gyventojui, mety pabaigoje®

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes duomeny apie tiesiogines
uzsienio investicijas 2015 metais pagal savivaldybes.

Lietuvos savivaldybiy asociacija (LSA) ir Ukio ministerija 2015 m. spalio 23 d. Savivaldos
dienos proga surengtose iSkilmése Kauno rajonui uz sparCiausig verslo plétra jteiké ,,Auksine
krivale®.

Ukio viceministré Rasa Noreikiené jteikdama apdovanojima pabrézé, kad Kauno rajonas
pasizymi darnia plétra: itin spar¢ia gyvenamojo bisto statyba, plétojamomis laisvalaikio ir verslo
zonomis.

2015 m. Kauno rajono savivaldybé pasizyméjo darbo viety kirimo tempais, uzsienio
investicijomis, o naujy jmoniy steigimosi skai¢iumi net 10 karty virsijo Lietuvos vidurkj. Karmélavos
senitinijoje jsikiirusioje Kauno laisvojoje ekonomingje zonoje jau veikia 19 kompanijy, pritraukta
360 min. Eur. investicijy sukurta beveik 2 tikst. naujy darbo viety. PleCiasi ir Salia magistralés
Vilnius-Kaunas besikuriantis logistikos parkas, kuriame veikia mazmeninés prekybos milzinés
,L1d1“, Lietuvos pasto, farmacijos jmones ,,Limedika* sandéliai.

Zemés tkio technika prekiaujandios ir agroserviso paslaugas teikian¢ios jmonés telkiasi
Kumpiy kaime. Verslas sparciai vystosi ir Garliavos, Al$ény, Ringaudy, Babty, Uzliedziy
senitinijose.

Nemazai investicijy numatoma ] ES finansuojamy tiksliniy teritorijy sarasg patekusiam
Garliavos miestui. Per keleta mety Garliava turi tapti europietiSku miestu, kuriame dera verslas,
iSvystytas paslaugy sektorius ir jauki gyvenamoji aplinka.

Pagal Lietuvos laisvosios rinkos instituto sudarytg Lietuvos savivaldybiy indeksg Kauno rajono
savivaldybé tris kartus (2011, 2013 ir 2014 m.) buvo pirma, o 2012 m. uzémé antrg vietg tarp 53 ne
miesto savivaldybiy. 2015 metais geriausiyjy savivaldybiy penketuke Kauno rajono savivaldybé
dalinasi pirmaja vieta su Klaipédos rajono savivaldybe.

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zitiréta 2016-08-09].
Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.lt.

10 Lietuvos ryto ir BNS informacija. Kauno rajonas uz verslo plétra pelné ,,Auksing kriviile®. Lietuvos rytas [interaktyvus].
Vilnius, 2015-10-26 [ziliréta 2016-08-25]. Prieiga per interneta: http://verslas.Irytas.It/rinkos-pulsas/kauno-rajonas-uz-
verslo-pletra-pelne-auksine-krivule.htm


http://osp.stat.gov.lt/
http://verslas.lrytas.lt/rinkos-pulsas/kauno-rajonas-uz-verslo-pletra-pelne-auksine-krivule.htm
http://verslas.lrytas.lt/rinkos-pulsas/kauno-rajonas-uz-verslo-pletra-pelne-auksine-krivule.htm
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2.8. Zemeés fondo duomenys

2500000
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1000000
500000
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20120101 20130101 20140101 @ 20150101 @ 20160101

B Kauno r. savivaldybéje 82858 86047 88484 90829 93725
B Kauno apskrityje 322865 330683 337943 344787 352686
m I3 viso Lietuvoje 2076594 2131734 2184372 2230092 2274809

8 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2012-01-01, 2013-01-01, 2014-01-01, 2015-01-01,
2016-01-01 jregistruoty zemés sklypy skaiciaus dinamika Kauno r. savivaldybéje, Kauno
apskrityje ir Respublikoje!!

Nekilnojamojo turto registre iki 2016 m. sausio 1 d. jregistruoti Salyje 2 274 809, Kauno
apskrityje 352 686, Kauno rajono savivaldybéje 4316 sklypai. Per 2016 m. registruojamy zemés
sklypy skai¢ius didéjo Salyje apie 1,97 proc., Kauno apskrityje apie 2,24 proc., Kauno rajono
savivaldybéje apie 3,90 proc.

1,16%
® Zemeés akio paskirties Zemé  ® Mégéjisky sody Zemé M Misky dkio paskirties Zemeé

¥ Vandens tikio paskirties Zemé M Kitos paskirties

9 pav. Zemés fondo ha pasiskirstymas procentais pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj
Kauno rajono savivaldybéje 2016 m. sausio 1 d.'?

1 Ljetuvos Respublikos Zzemés fondas, 20122016 m. Vilnius: Nacionaliné emés tarnyba prie Zemés fikio ministerijos,
valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas, valstybés jmoné Registry centras.

12 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2016 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio
ministerijos, valstybés imoné Valstybés zemés fondas.
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Zemés fondo pasiskirstymas Kauno rajono savivaldybéje pagal pagrindine Zemés naudojimo
paskirtj: Zemés tikio paskirties (be mégéjy sodo zemés) — 56,52 proc. (74067,5290 ha), misky tkio
paskirties — 33,40 proc. (43768,5921 ha), kitos paskirties — 8,82 proc. (11563,5598 ha), mégéjisky
sodo zemé — 1,16 proc. (1526,3438 ha) ir vandens tikio - 0,1 proc. (130,6249) ha.

1,42%
4,37%

® Zemés iikio naudmenos  ® Miskai = Keliai UiZstatyta teritorija ™ Vandenys ® Kita Zemé

10 pav. Zemés fondo ha pasiskirstymas procentais pagal Zemés naudmenas Kauno rajono
savivaldybéje 2016 m. sausio 1 d.*®

Kauno rajono savivaldybéje Zemés fondo pasiskirstymas pagal zemés naudmenas 2016 m.
sausio 1d.: zemés tikio naudmenos — 55,32 proc. (72501,0696 ha), miskai — 33,26 proc. (43593,2624
ha), keliai — 1,45 proc. (1905,1505 ha), uzstatyta teritorija — 4,37 proc. (5723,2789 ha), vandenys —
1,42 proc. (1854,8856 ha), kita zemé — 4,18 proc. (5482,3627 ha).

40000
P 35000
3G 30000
S
» 25000
2
= 20000
=~
.5 15000
g 10000
N 5000
0 - | - |
PRIVACIY VALSTYBES SAVIVALDYBIY
m Zemés ikio (be mégéjy sody) 33991 1632 15
m Meégeéjy sody 20813 172
m Misky tkio 4575 315
Vandens Gkio 12 9
B Konservacinés 1 3
M Kitos paskirties 30585 1584 16

11 pav. Kauno rajono savivaldybéje iki 2016 m. sausio 1 d. nuosavybés teisémis
jregistruoty Nekilnojamojo turto registre zemés sklypy pagal paskirtis skai¢ius*

3 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2016 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio
ministerijos, valstybés jmon¢ Valstybés zemes fondas.

4 1bid.
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Iki 2016 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre jregistruota privacios zemés (33991 +
20813 + 4575 + 12 + 1 + 30585) - 89977 sklypai, valstybinés zemés (1632 + 172 + 315+ 9 + 3 +
1584) - 3715 sklypai, savivaldybiy zemés (15 + 16) - 31 sklypy.

2.9. Statistiniai rinkos duomenys

Parduoty Zemés sklypy skaicius Kauno r.
savivaldybéje

3718
4000 3222
3117 3330

3000 2371
2000
1000

0

2012 2013 2014 2015 2016

12 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skai¢ius 20122016 m.**° laikotarpiu

Parduoty privaciy zemés sklypy skaic¢ius 2012 m. buvo 3 117, 2013 m. — 3718, 2014 m. —
3522, 2015 m. — 3 330, ir 2016 m.* — 2 371*. Sklypy skai¢ius 2016 m.* yra sausio—liepos periodo,
todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

2500
2000
1500
1000
500 .I
0
2012 2013 2014 2015 2016*
B Misky Gkio zemé 1200 1471 2269 2098 1476
B Zemés tkio paskirties Zemeé 521 625 729 628 404
B Megéjy sody zemeé 143 163 174 172 103
Kitos paskirties zemé 1358 1617 1162 1027 697

13 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skaicius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj
2012, 2013, 2014, 2015 ir 2016 m.*1®

Parduoty privaciy Zzemés sklypy skai¢ius buvo: 2012 m. (1200 + 521 + 143 + 1358) — 3222
sklypai, 2013 m. (1471 + 625 + 163 + 1617) — 3876 sklypai, 2014 m. (2269 + 729 + 174 + 1162) —
4334 sklypai, 2015 m. (2098 + 628 + 172 + 1027) — 3925 sklypai, 2016* m. (1476 + 404 + 103 +
697) — 2680 sklypai. Sklypy skai¢ius 2016 m.* yra sausio—liepos laikotarpio, todél néra lygintinas
su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

15 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmoné registry centras. Vilnius, 2016.
16 I bid.
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14 pav. Kauno rajono sav. zemés tikio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo
2015-08-01 iki 2016-08-01'7

Nuo 2015-08-01 iki 2016-08-01, 12 ménesiy trendo pokytis nuo 3 696 Eur /ha iki
3729 Eur/ha, t.y. 0,90 %.
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15 pav. Kauno rajono sav. kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo 2015-08-01 iki 2016-08-012

Nuo 2015-08-01 iki 2016-08-01, 12 ménesiy trendo pokytis nuo 1288 Eur /ha iki 1302
Eur/ha, t.y. 1,08 %.

17 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. \Vilnius, 2016.
18 1hid.
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3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS
3.1. Masinio vertinimo sistema

Masinis Zemés vertinimas susideda i§ komplekso priemoniy, apimanciy duomeny apie
nekilnojamajj turta (zeme ir statinius) ir jo rinkg surinkimg, panaudojant statisting analize, vertinimo
modeliy sudaryma, skai¢iavimo procesy automatizavimg, duomeny ir apskaiciuoty veréiy patikra,
rezultaty pateikimg vartotojams. Nurodytos priemonés pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 47
punkta sudaro masinio turto vertinimo sistema Su 4 posistemémis:

1. duomeny valdymo, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminés informacijos
surinkimg. Vertinant naudojami aktualtis Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto registro
ir rinkos duomenys, jrasyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali buti naudojama kituose
Saltiniuose kaupiama ir viesai skelbiama informacija;

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atrankg ir apdorojima, santykiniy turto vertés
rodikliy apskaiCiavimg ir analizg, veriy zemelapiy sudarymg. Ver¢iy Zemélapiai sudaromi
naudojant nekilnojamojo turto kadastro zemélapj, Adresy registro duomenis ir kitus duomenis,
kuriais remiantis grafiskai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui
svarbiis veiksniai ir rodikliai. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos;

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

4. administraciné, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sujungimg su
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty paruo$ima paskelbimui, jy
paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisés akty nustatytuose dokumentuose ar interneto svetainéje,
ver¢iy koregavimg dél jy apeliacijy, verciy ir su jomis susijusiy duomeny statisting analize ir teisé€s
aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uztikrinti (valstybés reikméms tenkinti),
rengimg ir skelbima.

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Masiniam zemés vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo turto
sandoriy, GIS kadastro Zemélapiy, Adresy registro duomeny bazés, interneto puslapio
www.geoportal.It informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo darbus:

- sandoriy duomeny analizg;

- ver¢iy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengimg.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rySiy schema pateikta toliau paveiksle.


http://www.geoportal.lt/
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Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Objekty Rodymas
turto grupés ZOnos modeliai vertes internete
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Zemés — 5 grupés D 1934 motics ['_'> 288 sklypu min. sklypu dokumentai
Statiniy — 10 grupiy - 625 statiniy -apie 3.56 -objekty
mlin. statiniy vertes
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16 pav. Zemés masiniame vertinime panaudoty informaciniy priemoniy schema

Atlickant masinj Zemés vertinima, naudojami Nekilnojamojo turto kadastre ir Nekilnojamojo
turto registre esantys zemes sklypo duomenys, taip pat gali biiti naudojama §i papildoma informacija
(Masinio zemes vertinimo taisykliy 6 p.):

1. Nekilnojamojo turto kadastro Zzemélapio duomenys;

2. bendrojo teritorijy planavimo ir kity teritorijy planavimo dokumenty, jregistruoty Lietuvos
Respublikos teritorijy planavimo dokumenty registre, duomenys;

3. duomenys apie misko zemg¢ (misko Zemés ir medyny verté, medyny charakteristika, misky
grupé, misko augavieté, dirvozemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos miSky valstybés
kadastre;

4. duomenys apie apleistas Zemés tikio naudmenas ir zemés apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalinéje zemés tarnyboje;

5. duomenys apie saugomas teritorijas ir kiti reikalingi duomenys, kaupiami Lietuvos
Respublikos saugomy teritorijy valstybés kadastre;

6. nekilnojamyjy kulttros vertybiy duomenys, kaupiami Kultiiros vertybiy registre;

7. duomenys apie teritorijoje esancias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis
apsaugos zonomis (juostomis), nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992
m. geguzeés 12 d. nutarimu Nr. 343 |, Dél Specialiyjy Zemés ir miSko naudojimo salygy patvirtinimo*,
pazymétos Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyije ar Zemés informacinéje sistemoje;

8. individualaus Zemés vertinimo rinkos vertés;

9. duomenys, apibiidinantys nekilnojamojo turto rinka ir atskirus jos komponentus;

10. kiti §iame punkte nenurodyti Zemés informacinés sistemos (www.zis.lt) duomenys.

Taisykliy 6.1-6.6 papunkc¢iuose nurodytus aktualius duomenis $iy duomeny tvarkytojai pagal
duomeny teikimo sutartis turto vertinimo jmonei, tvarkanc¢iai Nekilnojamojo turto kadastrg ir
Nekilnojamojo turto registra ir atliekanciai masinj zemés vertinima (toliau — turto vertinimo jmong¢),
pateikia skaitmenine forma (SHP, DWG formatu) kiekvienais kalendoriniais metais, bet ne véliau
kaip iki birZelio 1 dienos.
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3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

Masiniame Zemés vertinime taikytas lyginamasis vertinimo metodas. Sio metodo taikyma
apsprendzia Masinio Zemés vertinimo taisykliy 5 p.: Zemés vidutiné rinkos verté nustatoma
lyginamuoju metodu, aprasytu Turto ir verslo vertinimo metodikoje, taikant masinj Zemés vertinimq.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje lyginamasis metodas apibréziamas kaip vertinamo turto
palyginimas su analogiSku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojui.
Taikant lyginamgjj metoda surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdesimt
SeSis meénesius jvykusiy analogiSko arba panasaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant
artimiausius iki vertinimo datos jvykusius sandorius, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba
panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu biitina) analogisko
arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, iSreiSkian¢iy vertinamo turto
ir analogiSko arba panasaus turto skirtumus, poZiiiriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai
(plotas, tiiris ir pan.). Darydamas (jeigu biitina) analogiSko arba panaSaus turto sandoriy kainy
pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra
informacijos apie sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogiSko arba panasaus turto
pasiiilos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius. Vertinamo
objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

RV = PK + PV, kur

RV — vertinamo objekto rinkos verte,

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

Zemés veréiy zonose, kuriose néra arba nepakanka rinkos duomeny, vadovaujantis Masinio
zemés vertinimo taisykliy 20 p., zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelio rodikliai
nustatyti pagal tas pacias sglygas turinéiy kity zemés ver¢iy zony zemés rinkos duomenis (pardavimo
kainas, zemés ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba taikant kitus Zemés rinkos
modeliavimo biidus. Tose zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triiksta,
vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 26 punktu, masinio Zemés vertinimo modelio
koeficientai nustatyti zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

3.4. Zemés masiniam vertinimui naudojamy rinkos duomeny laikotarpio aptarimas

Atliekant masin] Zemés vertinimg verCiy zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant
rinkos statistinés analizés biidus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai —
Zemés mokes¢io jstatymas ir Masinio Zemés vertinimo taisyklés — rinkos duomeny apiméiai i$plésti
rekomenduoja naudoti ilgesnio nei vieneriy mety laikotarpio (nenurodo maksimalaus laikotarpio)
nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, o laiko jtaka pardavimo kainoms jvertinti laiko pataisomis.

Neaktyvios rinkos turto grupés arba neaktyvios rinkos vietoveéje esancio turto masiniam
vertinimui atlikti paprastai didinamas rinkos sandoriy laikotarpis, todél svarbu apibrézti, kokio
maksimalaus laikotarpio rinkos duomenys anks¢iau nurodytais atvejais yra naudotini. | §j klausimg
atsakymg pateikia Tarptautiné turto vertintojy mokesCiams asociacija (angl. International
Association of Assessing Oficers, IAAO), kuri rengia ir leidzia nekilnojamojo turto masinio vertinimo
standartus. Asociacijos iSleisto masinio vertinimo taikymo vadovo ,,Tarptautinis masinio vertinimo
ir susijusiy mokes¢iy politikos vadovas, 2014 m. sausis“ (angl. Guidance on International Mass
Appraisal and Related Tax Policy, January, 2014), ,5.1. Rinkos duomenys* skyrius,
reglamentuojantis nekilnojamojo turto duomeny surinkimg ir apdorojima, dél papildomos
informacijos nukreipia j metodinj leidinj ,,Turto vertinimo ir apmokestinimo administravimas* (ang|l.
Property Appraisal and Assessment Administration IAAO 1990, chapter 5), kurio 543 puslapyje
nurodoma, kad atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinima, kai taikoma efektyvi laiko pataisos
skai¢iavimo technologija, galima naudoti iki 5 mety laikotarpio rinkos duomenis. Kokio laikotarpio
rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupéms, nusprendzia vertintojas, atsizvelgdamas j kasmetinj
turimy duomeny kiekj, rinkos aktyvuma, taip pat laiko pataisos skai¢iavimo btidus.
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Tarptautiniy standarty nuostaty taikymas Salies nekilnojamojo turto masiniame vertinime yra
teisétas, pagristas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 straipsnio 3
dalies 4 punktu, kuris nurodo, kad turto arba verslo verté gali buti nustatoma ir pagal kitus
tarptautiniuose vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo
vertés nustatymo pagrindus.

Vertintojas, vadovaudamasis pateikty teisiniy akty nuostatomis ir atsizvelgdamas j turimag
rinkos duomeny kiekj, masiniam Zemés vertinimui naudoja iki 5 mety laikotarpio rinkos duomenis,
nustates reikSmingg laiko jtaka, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis.

3.5. Statistiniy rodikliy apibudinimas

Zemés veréiy zemélapiams ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti patikimi rinkos
duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty ver¢iy zemélapiy, vertinimo modeliy ir gauty
vertinimo rezultaty patikimumui jvertinti panaudota statistika. Jos rodikliy trumpa apZzvalga
pateikiame toliau Siame poskyryje.

n
Aritmetinis vidurkis — reik§miy vidurkis S = EZ S;.
i1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibuidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

1 & =
DX =——Y(S,~S)*.
n—lizl“(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reik§miy (kainy) iSsibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;
SX =+/DX .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reik§miy nuokrypj nuo vidurkio:

AX:li|si—§|.
L

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santykij:
_ 100%SX

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar | jj 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 jtaka kitam; kai
nepriklausomi—nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reik§més —1< p(S,Zz)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus O, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formule:

Ccv
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35, -8)Z - 2)
p(8,2) = 2

-9 S -2

i=1

Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas®“ (homogeniSkas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygt] neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesing€s, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

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

FiSerio kriterijus F=t2, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar Kito regresijos
kintamojo reikSmingumui nustatyti.

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamyjy reikSminguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje (juos normuoja).

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

s

R? =

&ia Si, — modelio pagalba nustatyta kaina.

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

3.6. Zemés vertinimo modeliy sudarymas
3.6.1. Modeliy tipai ir jy sudarymo bendros taisyklés

Sudaryti vertinimo modeliai nustato zemés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) sgveikos
rysius, imituoja pasiilos ir paklausos veiksnius. Zemés mokes¢&io jstatymo 2 straipsnio 5 dalyje Zemés
vertinimo modelis apibréziamas taip: Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis —
matematiné formulé, taikoma Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant j
Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony zemélapio sprendinius ir Zemés rinkos
duomenis.
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Atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verCiy zony zemélapio
sprendinius ir Zemés rinkos duomenis, sudaromi $iy tipy Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modeliai (matematinés formulés) (Masinio Zemeés vertinimo taisykliy 17 p.):

1. Adityviniai modeliai, kuriy forma: S = bo + b1X1 + b2Xo +...+ bpXp;

2. Multiplikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = b x X1”2 x X22...x X,*;

3. Hibridiniai modeliai, kuriy forma: S = X1”* x Xz2x...bi%Xx... (X{PI+...+ X).

Cia S — apskaiGiuojama verte, X1, Xa, ..., Xp— nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo— konstanta, b, b, ..., bp— nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Zemés vertinimo modeliy sudarymas susideda i§ (modeliy sudarymo schema pateikta toliau
paveiksle):

- modelio kintamyjy specifikacijos — nekilnojamojo turto vertei poveikj daranc¢iy veiksniy
(modelio kintamyjy) atrinkimo, jy nagrin€jimo ir jy tarpusavio santykiy nustatymo);

- modeliy kalibravimo — nekilnojamojo turto verte lemianciy veiksniy poveikio
(reikSmingumo) nustatymo, trilkstant rinkos duomeny veiksniy poveikio nustatymo rinkos
modeliavimo ar ekspertiniu vertinimu;

- modeliy patikros.
NTR duomeny bazé
A x |
NT RINKOS DB
I < i
i — Paskirtys €& |
4 ‘ 4 :
[ <« Vietos jtaka > Llaiko jtaka '€ MockRy I
L Vi L Vi specifikacija
I <~ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai €< I
| e I
I -I VERCIU ZEMELAPIAI i
I PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI l
Modelio tipas :
I |
NEKALIBRUOTI MODEUAI 1" Modeliy
I i. kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI 1
i Modeliy |
ikr:

I i 7 patikra I
i I PATIKIMI MODELIAI I l NEPATIKIMI MODELIAI I v

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

17 pav. Zemés vertinimo modeliy sudarymo schema

Modeliy specifikacijai, kalibravimui ir patikrai naudojama koreliacing, regresiné analizg,
statistiniai patikimumo rodikliai, grafikai, taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojy sukaupta
individualaus vertinimo patirtis, leidzianti teisingai jvertinti gautus rezultatus.

Koreliacinés analizés pagalba nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklausomi, kokia yra
rySio tarp X ir Y tendencija, Kokia yra statistinio rySio forma (tiesiné, kvadratiné, logaritming,
eksponentiné ir t. t.), ir koks yra rySio stiprumas.

Daugianaré regresiné analizé (DRA) — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant Zinomg ir
prieinamg informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmes, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
jvedus ] modelj, apskaic¢iuojamos vertinamy objekty vertés. Modelio kalibravimui panaudota NCSS
statistiné programa.

Modelio koeficienty reikSmiy ir modeliu apskaiCiuoty verciy patikimumas patikrinamas
grafinémis priemonémis ir jvertinant aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
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kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes.

Modeliuose nustatyti turintys jtaka zemés sklypo vidutinei rinkos vertei $ie Nekilnojamojo

turto registre ir Nekilnojamojo turto kadastre jrasyti veiksniai (duomenys):

. Vieta;

. zemés sklypo plotas;

. sklypo ploto dydis;

. zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas;

. Zemés naudmenos;

. zemés tikio naudmeny nasumo balas, vertinant zemés sklypus, priskirtus zemés tikio sklypy
grupei, i§skyrus misky wikio paskirties, ir kitos paskirties zemés sklypus;

6. kiti veiksniai.

Vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 28 punktu, Zzemés ver¢iy zonose, kuriose
néra jregistruoty zemés grupe sudaranéiy zemes sklypy, tos zemeés grupes zemes sklypy vidutings
rinkos vertés nustatymo modelio parametrai nenustatyti.

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 23 punkto nuostatomis, zemés sklypo
vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliuose neatsizvelgta j Zemés vertés padidéjima ar sumazéjima
dél $iy veiksniy jtakos:

1. zemés sklype esanciy naudingyjy iSkaseny;

2. zemés sklypui nustatyty servituty ir kity apribojimy, i§skyrus atvejus, kai dél Siy apribojimy
saugomose teritorijose suformuotos ekologinés apsaugos ar rekreacinés zonos arba rekreacinése
teritorijose nustatoma atskira Zemeés verc¢iy zona;

3. zemés sklypo naudojimo perspektyvy;

4. zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy;

5. disponavimo zemés sklypais suvarzymy dél skolos ar kity priezasciy;

6. vertinamo zemes sklypo ir greta esanCiy objekty uzterStumo arba skleidziamos tarSos,
kaimyniniy turto vienety biklés, individualiai jrengty (nejrengty) komunikacijy, privaziavimo
apsunkinimo (pagerinimo), reljefo ypatumy.

Masinio Zemés vertinimo modeliai sudaryti vadovaujantis Taisykliy 18 punktu, Kuriame
nurodoma, kad Taikant Taisykliy 17 punkte nurodyty tipy modelius (arba vienq is jy) ir statistiniais
metodais atliekant Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriy analize, parengiami Sie Zemés
sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai (zemés grupés, nurodytos Taisykliy 15.1-15.5
papunk¢iuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryje):

18.1. Zemeés iikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis, taikomas
Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti;

18.2. mégéjy sodo zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis, taikomas Taisykliy
15.2 papunktyje nurodytos zemés grupés vertei apskaiciuoti;

18.3. gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis, taikomas
Taisykliy 15.3 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuotiy

18.4. komercinés Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis, taikomas Taisykliy
15.4 papunktyje nurodytos zemés grupés vertei apskaiciuoti;

18.5. pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis,
taikomas Taisykliy 15.5 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti.

GO wWWwN -

3.6.2. Masinio Zemés vertinimo Zemés grupés

Zemés paskirtys ir naudojimo biidai, apsprendziantys Zzemés sklypo panaudojimo galimybes,
yra svarblis Zemés vertingumui. Nurodyty charakteristiky jtraukimas j vertinimo modelj jas
apjungiant j grupes reglamentuotas Masinio Zemés vertinimo taisyklése. Jy 15 punkte nurodoma, kad
Zemés verciy zony zemélapiams ir Zzemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams sudaryti
sukaupti duomenys apie zemés sklypy rinkq sugrupuojami j Sias Zemés grupes:
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15.1. zZemés itkio paskirties Zemés sklypai (isskyrus mégéjy sody ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zZemés sklypus). Prie Siy zemés sklypy priskiriami zemés iikio, misky iikio,
vandens iikio, konservacinés ir kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingyjy
iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos
tikslams;

15.2. mégéjy sodo zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiviami mégéjy sodo zemés sklypai
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zZemés sklypai;

15.3. gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos,
daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos,
bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos,
atskiryjy Zeldyny teritorijos;

15.4. komercinés Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties Zemés
sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty ir rekreacinés teritorijos;

15.5. pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy zemés sklypy priskiriami kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biudas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inzineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip pat
atlieky saugojimo, riSiavimo ir utilizavimo (sqvartynai) teritorijos.

Taisykliy 16 punkte paaiSkinama, kad Zemés sklypai, nenurodyti Taisykliy 15.1-15.5
papunkciuose, vertinami pagal zemés verCiy zonoje vyraujancig zemes grupe, parinktg atsizvelgiant
1 vertinamo zemés sklypo pagrinding Zemés naudojimo paskirtj ar biidg. Kai zemés sklypas turi kelis
zemés naudojimo biidus, pagal kuriuos jis gali biiti priskirtas prie keliy skirtingy zemés grupiy,
pasirenkama viena i§ jy, vyraujanti pagal zemés sklypy skaiciy vertinamoje Zzemés ver¢iy zonoje.

Statistika apie masiniam zeme¢s vertinimui naudotus pradinius rinkos duomenis, sugrupuotus
pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15 punkto nuostatas, §iy duomeny kainoms laiko jtaka,
vietos veiksnio ir kity kiekybiniy ir kokybiniy veiksniy jvertinimo paaiskinimai pateikti
tolimesniuose ataskaitos poskyriuose.

3.6.3. Pradiniy Zemés rinkos duomenuy statistika

Kauno rajono savivaldybés teritorijos Zzemés rinkos analizei, zemés veréiy zony zemélapiy ir
zemés vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro
duomenys ir Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai
rodikliai pagal zemés grupes pateikiami toliau lenteléje.

2 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistika

Zemés sklypq Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés iikio grupés 1 ha statistiniai rodikliai Zemes
be statiniy ir sklypy su
su statiniais | A ritmetinis _ Vidutinis Minimu- Maksimu- | statiniais

sandoriy vidurkis Mediana kvadratinis mas mas sandoriy
skaidius nuokrypis vnt. kaina vnt. kaina skaiéius
Gyvenamyjy teritorijy grupés zemés sklypai 2012-01-01-2016-08-01 laikotarpio
7480 | 154944 | 134458 | 133894 | 018 | 1729872 | 3392
Komercinés Zemés grupés sklypai 2012-01-01-2016-08-01 laikotarpio
167 | 197792 | 172614 | 187449 | 026 | 11735 | 77
Meégéjisky sody grupés Zemes sklypai 2012-01-01-2016-08-01 laikotarpio
2914 | 644,10 | 50865 | 643,29 | 008 [ 736996 | 1699
Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés sklypai 2012-01-01-2016-08-01 laikotarpio
949 | 53454 | 384,04 | 553,79 | 003 [ 53238 [ 151
Zemés tikio zemés grupés sklypai 2012-01-01-2016-08-01 laikotarpio
6830 [ 8032 [ 2201 | 238,36 | 002 | 5783 [ 273

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 13 punktu, Zemés sklypy rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi
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patikimais ir naudojami zemés verciy zonoms ir zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo
modeliams sudaryti. StatistiSkai nepatikimi duomenys zemei vertinti nenaudojami.

3.6.4. 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 analizuojamag
laikotarpj aktyviai kinta. Taisyklése nurodoma, kad vertinimui naudojant senesnius nei 1 mety
laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali biiti koreguojamos laiko pataisa. Vertinimo
data yra 2016 m. rugpjucio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko yra skai¢iuota ir, esant biitinumui,
atlikta kainy korekcija $ig pataisg prilyginant prie konkretaus sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali biiti panaudoti Sie metodai:

1. Poriné pardavimy analiz¢.

2. Perpardavimy analizeé.

3. Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

4. Daugianare regresiné analize.

Poriné pardavimuy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogisSky objekty
pardavimai, atlikti skirtingu metu. Pataisius $iy 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 tempg atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediang, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy
jtakg. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos
vertinimo datos pozitiriu pagal formulg:

KLP =K (1 + rt);
Cia KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;

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

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal formule:
KLP =K (1- rt),

¢ia t’— periody (ménesiy, ketvir¢iy) skaiius, praéjes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas skai€ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai biitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig kreive
nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei
absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvir¢iai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
I8sidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

Daugianaré regresiné analizé (DRA). Taikant DRA nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky jtaka priklausomam kintamajam —
pardavimo kainai. Pardavimo data DRA panaudojant kaip viena i§ nepriklausomy kintamuyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reikSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Kauno rajono savivaldybés zemés grupés, kurioms laiko jtakos pataisa 2016-08-01
vertinimui nustatyta reikSminga arba nereikSminga, ir pataisai 2016-08-01 apskaiciuoti naudoti
metodai pateikti toliau lentel¢je.
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3 lentelé. Laiko pataisy pagal Zemés grupes nustatymo rezultatai

Zemés grupés pagal Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,

Taisykliy 15 punkta metodas nereik§minga
Zemés iikio Aproksimuojanti kreiveé NereikSminga
Mégéjy sody Aproksimuojanti kreiveé NereikSminga
Gyvenamyjy teritorijy Aproksimuojanti kreiveé NereikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreiveé NereikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive NereikSminga

Laiko pataisa nustatyta kaip nereik§minga zemés tikio, mégéjy sody, gyvenamuyjy teritorijy,
komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2016-08-01
vertinimui nekoreguotos laiko pataisa.

3.6.5. Zemés ver¢iy zony Zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas Zemés verCiy zony zemelapis jvertina vietos
reikSmingumg. Vieta, iSreikSta ver€iy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas i§ kintamyjy, turinéiy svarbig jtaka Zemés vertei. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos
bendros ver¢iy zonos.

Zemés mokescio jstatymo 2 straipsnio 7 dalyje Zemés veréiy zony Zemélapis apibréziamas
kaip Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinimq, pazymétos skirtingq vidutine verte turincios
zonos (teritorijos), zony Zemés vertés rodikliai ir duomenys, reikalingi atskiry Zemés sklypy vidutinei
rinkos vertei apskaiciuoti.

Zemés veréiy zona — atlickant sisteming analiz¢ nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei
rinkos sandoriy duomenimis grindZiama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama zemés verciy
zony zemélapyje.

Zemés veriy zony zemélapiai sudaryti laikantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 14 punkto
reikalavimy:

1. Zemés verciy zona turi apimti zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanciy
zemes sklypy kainy vidurkis pagal Zemés grupe nuo gretimos Zemés verciy zonos vidutinés rinkos
vertés skiriasi daugiau kaip 15 procenty. Zemés sklypy kainy vidurkis nustatomas pagal Zemés ir kito
nekilnojamojo turto pirkimo—pardavimo sutartyse, registruotose Nekilnojamojo turto registre,
nurodytas kainas (toliau — kainy vidurkis);

2. Zemés verciy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos kaimo gyvenamosios
vietovés arba urbanizuota teritorija, arba Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — rekreaciné teritorija
ir kuriems taikomi Zemés naudojimo apribojimai, teritorija (mégéjy sody teritorija, kaimo centras,
valstybés saugoma teritorija, pakranciy apsaugos zonos ir kitos teritorijos, kuriy priskyrimas
atskiroms zZemés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS) priemonémis);

3. Zemés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyjy
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais ir apsaugos zony ribomis,
teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritorijy ar skirtingq
teritorijos tvarkymo rezimq turinciy teritorijy ribomis,

4. zemés verciy zony ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje pazyméty
zemés sklypy, isskyrus Zemés sklypus, kuriuose yra inZineriniy statiniy, inZineriniy tinkly ir (ar)
susisiekimo komunikacijy, vandens telkiniy ar hidrotechniniy statiniy, arba Zemés sklypus, kuriuos
kerta kaimo ir kartu Zemés verciy zonos riba. Siais atvejais Zemés sklypo vidutiné rinkos verté
apskaiciuojama taikant Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelyje numatytus tos Zemés
verciy zonos, | kurig patenka vertinamo Zemés sklypo dalis pagal adresq, nurodytq Nekilnojamojo
turto registre, vertinimo rodiklius. Jeigu adreso néra, taikomi tos Zemés verciy zonos, j kurig patenka
didziausia Zemés sklypo dalis, rodikliai.

Siekiant, kad kaimiSkos teritorijos suskirstymas j ver¢iy zonas pagal jos vertinguma biity
atliktas tiksliau jvertinant urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastrukttiros, aplinkotvarkos, rekreacijos,
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uzter$tumo, reljefo veiksniy jtakos ribas, ir vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tikio ministerijos 2016-04-23 rasto Nr. ISD-1297-(10.2.) ,,Dél paklausimo nagrin¢jimo* (rasto kopija
pateikiama ataskaitos priede) nuostatomis, vertinamos teritorijos zonavimas atliktas kadastro
zemélapyje jbrézty zemés sklypy ribomis, atsisakant ankstesniais metais gyvenamyjy vietoviy
ribomis vykdyto kaimiskos teritorijos zonavimo.

Vadovaujantis anksCiau pateiktais teisés aktais, Kupiskio rajono savivaldybés teritorijos
zonavimas vertingumo pozitriu atliktas panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmonés programuotojy sukurtg aplikacijg, ArcGIS
10.3.1. for Desktop programa, Nekilnojamojo turto kadastro zemélapio sprendinius, statistiskai
patikimus Sios savivaldybés zemés rinkos duomenis, atsizvelgta | zemés savininky, savivaldybiy,
senilinijy ir Zemes reformos specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo
ver¢iy zemelapio ir verCiy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius.

Kauno rajono savivaldybéje i§ viso sudarytos 29 ver¢iy zonos.

16.1. zona — dalis Kacerginés kurortinio miestelio bei aplinkiniy kaimy, nekilnojamojo turto
poziiiriu, vienas i§ patraukliausiy Kauno rajono savivaldybé¢je. Jame vyrauja sodybinis uzstatymas.
Nuo Kauno nutoles 16 km., dislokuotas Nemuno kairiajame krante, miestelis turi iSvystyta
infrastrukttirg, gera susisiekimg su Kaunu, grazig gamtin¢ aplinkg. Nekilnojamojo turto pasiiila
ribota. Sie pagrindiniai veiksniai salygoja didesnes nekilnojamojo turto kainas lyginant su rinkos
kainomis gretimose teritorijose, tod¢l Kacerginés miestelis iSskirtas ] atskirg aukStesnés vertés zong.

16.2. zona — urbanizuota dalis Kulautuvos kurortinio miestelio, dalys aplinkiniy kaimy.
Kulautuva dé¢l grazios gamtinés aplinkos yra vienas i§ patraukliausiy miesteliy Kauno rajone. Nuo
Kauno nutoles 19 km. Dislokuotas Nemuno deSiniajame krante. 1933 m. Kulautuvai buvo suteiktas
kurorto statusas. Cia dominuoja sodybinis uZstatymas. Vietové pasizymi i§vystyta infrastruktira,
grazia gamtine aplinka. Nekilnojamojo turto poziiiriu, ypac patrauklus gyvenamosios paskirties turtas
— zemés sklypai, gyvenamieji namai. D¢l ribotos nekilnojamojo turto pasiiilos ir auks¢iau iSvardinty
priezas¢iy nekilnojamojo turto kainas Sioje vietovéje taip pat didesnés negu kitose rajono vietose,
todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

16.3. zona apjungia dalis Didvyriy, Raudondvario ir Silelio bei aplinkiniy kaimy, kurie
dislokuoti Salia kelio Kaunas — Jurbarkas, turi gerg susisiekimg su Kaunu, iSvystytg infrastruktiira.
Cia dominuoja gyvenamuyjy namy statyba, kuriami nauji gyvenamyjy namy bei daugiabudiy
kvartalai. Zona ribojasi su Kauno miestu. Sie veiksniai turi jtakos nekilnojamojo turto kainai.
Nekilnojamojo turto poZziiiriu, $ioje zonoje dislokuotas gyvenamosios paskirties turtas turi paklausa,
taciau kainos yra maZesnés nei Kulautuvoje ir Kacergingje, todél i teritorija iSskirta i atskirg verciy
zong.

16.4. zona apjungia dalis Domeikavos, Giraités, Kumpiy, Linkuvos, Radikiy, Romainiy
Kaimelés, Romainiy, Saliy, Sakiy, Zemaitkiemio (Domeikavos sen.), Uzliedziy, Vijiky bei
aplinkiniy kaimy. Kai kurie i$ jy yra Salia automagistralés Kaunas - Klaipéda. Nekilnojamojo turto
poziliriu, Sioje zonoje paklausa turi kitos paskirties (namy valdoms) Zemé, nes teritorija turi patogy
susisiekima su Kaunu, iSvystyta infrastruktiira, visuomeninj transportg. Kainos zonoje yra didesnés
lyginant su 16.5 zona, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.5. zona apjungia dalis Biruliskiy, Margavos, Narépy, Naujasodzio, Ramuciy, Vaistariskiy
bei aplinkiniy kaimy, esancius ties Kauno miesto riba, $alia plento Kaunas — Jonava. Nekilnojamojo
turto poziliriu, Sioje zonoje paklausg turi gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Nedidelis
atstumas nuo Kauno centro, infrastruktiira, geras susisiekimas — visi Sie veiksniai jtakoja
nekilnojamojo turto kainas. Kainos zonoje yra mazesnés lyginant su 16.4 zona, todél §i teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.



31

16.6. zona apjungia dalis Girioniy ir VaiSvydavos bei aplinkiniy kaimy, kurie dislokuoti Kauno
mariy regioniniame parke arba Salia jo. Dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, kuriami nauji
gyvenamieji kvartalai. Cia i§vystyta infrastruktiira, vaZiuoja visuomeninis transportas, patogus
susisiekimas su Kaunu. Paklausiis zemés sklypai, skirti gyvenamajai statybai. Kainos zonoje yra
mazesnés lyginant su 16.2 zona, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.7. zona, apjungianti dalis Garliavos miesto, Jonuciy, Jonuéiy II, Karkazy, NarsieCiy,
Naugardiskés, Seniavos, Teleiciy, Tirkliskiy, Karkazy, Seniavos bei aplinkiniy kaimy, kurie
dislokuoti ties iSvaziavimu i§ Kauno j Alyty. Zona ribojasi su Kaunu, turi i$vystyta infrastruktira,
vaziuoja visuomeninis transportas, kuriami nauji gyvenamieji kvartalai. Sioje zonoje dislokuoto
nekilnojamojo turto kainos padidéjo, kadangi pasta¢ius M.K. Ciurlionio tilta per Nemuna, pageréjo
susisiekimas su Kauno centru. Kainos zonoje yra didesnés lyginant su 16.12 zona, todél $i teritorija
i8skirta j atskirg verciy zong.

16.8. zona, apjungia dalis Akademijos mstl., Kazliskiy, NoreikiSkiy, Ringaudy, Miriniskiy bei
aplinkiniy kaimy, kurie dislokuoti $alia kelio Kaunas — Sakiai. Nekilnojamasis turtas, esantis $ioje
zonoje, nekilnojamojo turto poziiiriu, yra patrauklus, kadangi yra geras susisiekimas, vaziuoja
visuomeninis transportas, i§vystyta infrastruktiira. Si zona ribojasi su Kauno miestu. Kainos zonoje
yra didesnés lyginant su 16.12 zona, todél $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

16.9. zona, tai neurbanizuota Kulautuvos miestelio dalis bei dalys kaimy esanciy atokiau nuo
Kauno miesto. Nemaza Sioje zonoje esancio nekilnojamo turto dalj sudaro Zemés tikio naudmenos.
gyvenvietése infrastruktiira yra prastai iSvystyta, lyginant su 16.8. zonoje esanciais nekilnojamo turto
objektais, Sioje zonoje kainos yra mazesnés. Zona ribojasi su greitkeliu Kaunas — Klaipéda, todél tai
suteikia patrauklumo investuojant | komercinés paskirties turtg, todél $i teritorija iSskirta j atskirg
veréiy zong.

16.10. zona Karmélavos mstl., Neveroniy ir aplinkinés gyvenvietés bei dalys aplinkiniy kaimy.
Zona $alia Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Cia pakankamai gerai
iSvystyta infrastruktiira, Kauno miestg ir zong jungia geras kelias, vaziuoja visuomeninis transportas
yra tarptautinis oro uostas. Pakankamai paklaustis namy valdos paskirties zemés sklypai. Kainos
zonoje yra mazesnés lyginant su 16.5 zona, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.11., 16.12., 16.13. zonos tarpusavyje nesijungia; jose esantys kaimai, yra arti Kauno,
pagrindiniy magistraliniy keliy, turi nepilnai i§vystytg infrastruktiira, nebloga susisiekimg su Kaunu,
didele minéty zony dalj sudaro mégejy sody paskirties Zemé. Siose teritorijose Zemés pardavimo
kainy lygis yra panaSus, bet kadangi yra didesnis negu gretimose kaimiSkose teritorijose ir mazesnis
negu besiribojanciose su Kauno miestu zonose, todé¢l §i teritorija apibrézta atskiromis vienodo kainy
lygio ver¢iy zonomis.

16.14.; 16.16.; 16.20. zonose yra dalys Vilkijos m., VandZiogalos mstl., EZeré¢lio m. bei zonoje
esan¢iy miesteliy ir kaimy dalys yra labiau nutol¢ nuo Kauno, turintys prastesnj susisiekima su
miestu, nepakankamai i§vystyta infrastruktiirg. Vyrauja sena mazaauksté statyba, nekilnojamojo turto
kainy atzvilgiu kainos yra mazesnés lyginant su 16.9.; 16.10. zonomis, todél $i teritorija apibrézta
atskiromis vienodo kainy lygio ver¢iy zonomis.

16.15.; 16.17. zonose dalys Didziyjy Lapiy, Eigirgalos, Audéjy, Batniavos, Jaucakiy bei
aplinkiniy kaimy kurie nutole nuo Kauno miesto, turintys prastesnj susisiekimg su miestu,
nepakankamai i§vystytg infrastrukttirg. Vyrauja sena mazaauksté statyba, nekilnojamojo turto kainy
atzvilgiu kainos yra maZesnés lyginant su 16.14.; 16.16.; 16.20.;16.26. zonomis, todél §i teritorija
apibrézta atskiromis vienodo kainy lygio ver¢iy zonomis.
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16.18; 16.26 zonose dalys Bagniskés, Dankstytés, Dievogalos, Alsény sen., Linksmakalnio ir
aplinkiniy kaimai bei jy dalys kurie nutole nuo Kauno miesto, turintys prastesnj susisiekima su
miestu, nepakankamai iSvystytg infrastruktiira. Vyrauja sena mazaaukste statyba, nekilnojamojo turto
kainy atzvilgiy kainos yra didesnés lyginant su 16.17; 16.15 zonomis, todél $i teritorija apibrézta
atskiromis vienodo kainy lygio ver¢iy zonomis.

16.19 zonoje yra dalys Zapyskio mstl., Dievogalos, Zapyskio sen., Gaizénéliy ir aplinkiniy
kaimai bei jy dalys, Sioje zonoje esantis miestelis ir aplinkiniai kaimai yra labiau nutole nuo Kauno,
turintys prastesnj susisiekima su miestu, taciau miestelis ir kai kurios apylinkés turi pakankamai gerai
iSvystyta infrastruktiirg. Vyrauja sena mazaauk$t¢ gyvenamoji statyba, grazi gamtiné aplinka,
nekilnojamojo turto kainy atzvilgiy kainos yra mazesnés lyginant su 16.8 zona, todél §i teritorija
i8skirta j atskirg ver¢iy zong.

16.23 zona apjungia Lapiy mstl., Ginény kaimo dalis ir aplinkinius kaimus, zona néra labai daug
nutolusi nuo Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, mégéjy sody bendrijos. Cia
pakankamai gerai i§vystyta infrastruktiira, vaziuoja visuomeninis transportas. Pakankamai paklaustis
zemés sklypai, skirti gyvenamajai statybai, todél §i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

16.24 zona tai, dalys Raziy, Romaskiy, Sausinés, Smiltyny I, Varluvos, Voskoniy kaimai, zona
nedaug nutolusi nuo Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Cia pakankamai
gerai i1Svystyta infrastruktiira, vaZiuoja visuomeninis transportas. Dominuoja senas mazaaukstis
gyvenamyjy namy uzstatymas, tac¢iau kuriasi ir naujos gyvenvietés. Kainos zonoje yra mazesnés
lyginant su 16.23 zona, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

16.25 zonoje yra dalys Draseikiy, Masteikiy, Satijy kaimy ir apylinkés. Zona néra labai daug
nutolusi nuo Kauno miesto, dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, mégéjy sody bendrijos. Cia
pakankamai gerai iSvystyta infrastruktiira, vaziuoja visuomeninis transportas. Kainos zonoje yra
mazesnés lyginant su 16.24 zona, todél §i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

16.27 zona dalis Babty mstl., su aplinkiniais kaimais. Babtai dislokuoti Salia greitkelio Kaunas
— Klaipéda, turi gera susisickima su Kaunu, i§vystyta infrastruktiira. Cia dominuoja gyvenamujy
namy statyba, kuriami nauji gyvenamyjy namy kvartalai. Nekilnojamojo turto kainy atzvilgiu kainos
yra didesnés lyginant su 16.9 zona, todé¢l $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

16.21.;16.22.;16.28.;16.29. zonose dislokuotos dalys Braziuky, Ilgakiemio, AltoniSkiy
kaimy ir Cekiskés mstl, su aplinkiniais kaimais. Zonos tarpusavyje nesijungia, zonose
nekilnojamasis turtas nepasizymi paklausa, vietovés nutolusios nuo Kauno, turi prastai iSvystyta
infrastruktiira, kainos Siose zonose yra maziausios Kauno rajono savivaldybé¢je, todeél $i teritorija
apibréZta atskiromis vienodo kainy lygio ver¢iy zonomis.

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas Ky

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26 punkte nurodoma, kad ,,Zemés sklypo vidutinés rinkos
vertés nustatymo modeliai, nurodyti Taisykliy 18 punkte, gali biiti tikslinami taikant rinkos duomeny
analize pagristus koeficientus ir pataisas*. Koeficientai (pataisos) leidzia detaliau ir tiksliau jvertinti
zemes sklypy charakteristikas, kuriy jtaka bendrame rinkos duomeny kontekste statistinés analizés
priemonémis ne visada nustatoma kaip reik§minga. Rekreacinio naudojimo koeficiento paaiskinimai
pateikti toliau.

Rekreacinio naudojimo koeficientas K taikomas apskai¢iuojant viduting rinkos verte zemés
tikio paskirties zemes sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreacinio naudojimo zZemés sklypai, ar
vandens iikio paskirties zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreaciniai vandens telkiniai.
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Koeficientas K: konkre¢iai zemés verCiy zonai nustatomas pagal $ig formule (Masinio zemés
vertinimo taisykliy 26.1. papunktis):

K: = Rel/VRV1, kur:

Rel — Zemés wkio paskirties zemés sklypy, parduoty rekreacinése teritorijose per paskutinius
12 ménesiy, 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — Zemés ikio paskirties zemés sklypy, esanCiy nerekreacinése teritorijose,
12 paskutiniy ménesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose, apskaic¢iuota
pagal zemés tikio paskirties zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj.

Tose zemés ver¢iy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny truksta, koeficientas Ky nustatomas
zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Analizuojant zemés tkio paskirties zemés sklypy rinkos duomenis Kauno rajono sav.
teritorijoje, nustatyta, kad zemés verciy zonose Nr. 16.1 — 16.29 dalies zemés sklypy vyraujantis
plotas iki 3 ha, palyginti su didesniy ploty Zemés sklypais, parduotas uz Zymiai didesne ploto vieneto
— 1 ha kaing. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys zemes sklypai yra prie vandens
telkiniy arba panaSiose, rekreacijai tinkamose teritorijose. Siekiant tokias teritorijas jvertinti artima
rinkai verte, joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai K. Jie apskaiCiuoti rekreacijai
tinkamy Zemes sklypy pardavimo kainas ver¢iy zonoje lyginant su zemés sklypy, nepasiZzyminciy
rekreacinémis savybémis, toje pacioje verCiy zonoje vertémis, apskai¢iuotomis pagal vertinimo
modelius. Koeficienty K apskaiciavimas pagal verciy zonas pateiktas toliau lentel¢je.

4 lentelé. Koeficiento K, apskaitiavimas pagal ver¢iy zonas

Veréiy zona Rel (1 ha Eur) VRV1 (1 ha Eur) Kr

1 2 3 4
16.24 6700
16.24 36782
16.24 4779
16.24 4228
16.24 4900

16.24 62963 6707 2,8
16.24 4200
16.24 56881
16.24 4055
16.24 3070

1 ha vidurkis: 18855,80

Lentelés 4 skiltyje gautas kainy santykinis dydis, koeficientas K 2,8, pakankamai pagrjstas
ir naudotinas Zemés naudojimo biidy - rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir rekreaciniai vandens
telkiniai, sklypy vertinimui.

Kitoms ver¢iy zonoms dél rinkos duomeny truokumo K koeficientas 2,8 yra priskirtas
ekspertiskai darant prielaida, kad jose rekreacinémis savybémis pasizyminciy zemés sklypy rinkos
aplinkybés yra analogiSskos toms, kuriy rinkos pagrindu yra apskaiCiuotas §is Kkoeficientas.
Koeficienty reikSmes pagal verciy zonas pateiktos Savivaldybiy teritorijy masinio Zemes vertinimo
ataskaity dalyje ,Veréiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai“ interneto  puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, paieskos lauke Masinio vertinimo
dokumenty paieska“, parinkus reikiamg savivaldybe.

Apskaiciuojant zemes tikio paskirties ir vandens iikio paskirties Zemeés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanCiy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Kr koeficientu didinama modelio pagalba apskai¢iuota verte tik 3 ha plotui, o likes Zemés sklypo
plotas vertinamas pagal modelj be K koeficiento. Jeigu rekreacinéje teritorijoje zemés sklypas yra 3
ha ir mazZesnio ploto, tokiu atveju apskaifiuojant viduting rinkos vert¢ visam Zemés sklypui
pritaikomas K; koeficientas.


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
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Vadovaujantis Zemés naudojimo bidy turinio aprasu, patvirtintu Lietuvos Respublikos
zemes tkio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr.
3D-37/D1-40 ,,Dél Zemés naudojimo biidy turinio apraso patvirtinimo* Nekilnojamojo turto registre
fiksuojamas zemes tkio paskirties Zemes sklypy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo zemés
sklypai, ir vandens tikio paskirties Zemés sklypy naudojimo btidas — rekreaciniai vandens telkiniai.
Siems naudojimo biidams taikomas K koeficientas. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant Zemeés
sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas K

Konservacinés paskirties koeficientas Kk taikomas konservacinés paskirties Zemés sklypy,
vertinamy zemes tikio zemés grupés modeliu, vertés patikslinimui. Koeficientas Kk nustatomas pagal
S13 formule (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.2 papunktis):

Kk = Kons1/VRV1, kur:

Konsl — konservacinés paskirties Zemeés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose Zzemes
ver¢iy Zonose;

VRV1 — Zemés tkio paskirties zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
zemés verciy zonose.

Tose zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triikksta, koeficientas Kk nustatomas
zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity vieso svarstymo metu fiksuojamos zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zeme, kurig sudaro Zemés naudojimo biidy — gamtiniy
rezervaty ir kulttiros paveldo objekty Zzemes sklypai, d¢l Zemés naudojimo apribojimy yra maziau
paklausiis rinkoje nei Zemés iikio ir vandens tikio Zemés sklypai, todél jy verté yra mazesné. Atlikus
papildomg rinkos analizg, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypy
pardavimy, jy 1 ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp zemés iikio
ir konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiciuoti ir pagrjsti. Atsizvelgiant j $ig aplinkybe,
konservacinés paskirties Zzemés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus valstybés jmonés
Registry centro atestuoty ir prakting turto vertinimo patirtj turinciy nekilnojamojo turto vertintojy
apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiskai nustatytas konservacinés
paskirties zemés koeficientas Kk — 0,85. Koeficiento taikymas, apskaiCiuojant zemés sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.8. MazZesniy kaip 4 arai Zemés sklypu koeficientas K4

Nesutvarkytose, Zemétvarkos poZiiiriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldybé formuoja maZesnius kaip 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausts dél statyby
ribojimo, todé¢l juos jsigyti gali biiti suinteresuoti tik besiribojanciy Zemes sklypy savininkai ar
naudotojai. Dél tokiy Zemeés sklypy panaudojimo ir paklausos ribotumo jy rinkos verté yra Zemesne,
lyginant su ,,normaliais* Zemés sklypais.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktyje nurodoma, kad koeficientas K4 taikomas
mazesniems kaip 4 ary Taisykliy 15.3 papunktyje nurodytiems Zemés sklypams. Koeficientas K4
nustatomas pagal §ig formule (Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktis):

K4 =4 al/VRV1, kur:

4 al — zemés sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, maZesniy kaip 4 arai, 1 aro kainy
vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — Zemes sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, 4 ary ir didesnio ploto, 1 aro
vidutiné rinkos verté vertinamose Zemes verciy zonose.

Tose Zemés verCiy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas Ks
nustatomas zemes sklypy ekspertiniu vertinimu;
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Registry centras atliko tokiy zemés sklypy rinkos tyrima, paskutiniy 5 mety rinkos duomenis
ir kainy skirtumy apskai¢iavimus pateikia toliau lentelése.

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

Miestas | Zonos Nr. iﬁgﬁi Silizﬂ‘fs Dalis Paskirtis :ﬁ::oéhor Sklypﬁaplotas L arlglljflna
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 14481 0.0440 3291
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 43663 0.1298 3364
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 34754 0.1084 3206
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 25718 0.0845 3044
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 25718 0.0786 3272

Vidurkis >4 ary 22 zonoje: 3235
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 9181 0.0399 2301
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 6285 0.0262 2399
Vilnius 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 2404 0.0118 2037
Vidurkis <4 ary 22 2246
Zonoje:
Koeficientas: 0.69
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 28962 0.1050 2758
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 33306 0.1077 3093
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 28962 0.0900 3218
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 33886 0.1238 2737
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 31858 0.1008 3161
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.2000
ter.) 57924 2896
Vidurkis >4 ary 23 zonoje: 2977
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 8138 0.0383 2125
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 7414 0.0373 1988
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 6401 0.0306 2092
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 7074 0.0381 1856
Vilnius 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 5706 0.0306 1865
Vidurkis < 4 ary 23 1985
zonoje:
Koeficientas: 0.67
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 16624 0.0928 1791
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1551
ter.) 26935 1737
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 34465 0.1953 1765
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 19115 0.1025 1865
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 17088 0.1000 1709
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 18825 0.1025 1836
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 21141 0.1123 1883
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 22057 0.1120 1969
Vidurkis >4 ary 28 zonoje: 1819
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (zemés) 5039 0.0340 1482
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 2751 0.0246 1119
Vilnius 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 4924 0.0383 1286
Vidurkis <4 ary 28 1296
Zonoje:
Koeficientas: 0.71
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (mazaauksc. 0.1500
ter.) 18825 1255
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Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 17377 0.1200 1448
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 18825 0.1340 1405
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 14481 0.0978 1481
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1500
ter.) 18825 1255
Vidurkis >4 ary 30 zonoje: 1369
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 3591 0.0300 1197
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (zemés) 3475 0.0373 932
Pagiriai 57.30 0 1 1.0000 Kita (zemés) 956 0.0102 937
Vilnius 57.30 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 811 0.0107 758
Vidurkis <4 ary 30 956
Zonoje:
Koeficientas: 0.70
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 28962 0.1446 2003
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1466
ter.) 28962 1975
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1500
ter.) 27514 1834
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 18825 0.1019 1847
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 23239 0.1003 2317
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 23170 0.1007 2301
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1339
ter.) 24618 1839
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 38519 0.1863 2068
Vidurkis >4 ary 32 zonoje: 2023
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 2809 0.0172 1633
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 4634 0.0321 1443
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 1883 0.0139 1354
Vilnius 57.32 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 4228 0.0291 1453
Vidurkis <4 ary 32 1471
zonoje:
Koeficientas: | 0.73
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 31134 0.0645 4827
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1290
ter.) 62268 4827
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 78197 0.1300 6015
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (mazaauks¢. 0.1211
ter.) 57924 4783
Vidurkis >4 ary 57 zonoje: 5113
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 4278 0.0118 3626
Vilnius 57.57 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 14423 0.0387 3727
Vidurkis <4 ary 57 3676
zonoje:
Koeficientas: 0.72
Vilnius 57.73 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 17377 0.0609 2853
Vilnius 57.73 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 21722 0.0765 2839
Vidurkis >4 ary 73 zonoje: 2846
Vilnius 57.73 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 5358 0.0249 2152
Vilnius 57.73 0 1 1.0000 Kita (zemés) 5039 0.0235 2144
Vilnius 57.73 0 1 1.0000 Kita (gyv. teritorijos) 5937 0.0287 2069
Vidurkis <4 ary 73 2122
Zonoje:

Koeficientas:

0.75
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1 aro kainy skirtumy nustatymui zemés sklypams, kuriy plotai yra maZesni uz 4 arus, atlikta
mazesniy kaip 4 arai, ir didesniy kaip 4 arai, sklypy kainy lyginamoji analizé. Lyginimui parinkti
rinkoje parduoti sklypai panasiis pagal jy vieta — ver¢iy zong, paskirtj ir naudojimo biida, pardavimo
datg. Kainy analizei panaudoti tik zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo,
sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai uzfiksuoti Vilniaus miesto 22, 23, 28, 30, 32, 57 ir 73 ver¢iy
zonose, jose nustatyti kainy skirtumy koeficientai su apskai¢iavimy sekomis, yra pateikti 5 lentelés
9 skiltyje ir 6 lentelés 2—4 skiltyse.

6 lentelé. Zemés sklypy kainy skirtumy koeficientai pagal veréiy zonas

\Wiemdty ome Kainy vidurkis Eur sklypo, | Kainy vidurkis Eur sklypo, Kainy santykis Ks zon
kurio plotas < 4 arus kurio plotas > 4arus (2 skiltis) / (3 skiltis)
1 2 3 4

22 2246 3235 0.69
23 1985 2977 0.67
28 1295 1819 0.71
30 956 1369 0.70
32 1471 2023 0.73
57 3676 5113 0.72
73 2122 2846 0.75
Kainy santykio vidurkis (koeficientas): 0.71

Siekiant objektyvaus ir pagristo rezultato, pirmiausia apskai¢iuoti atskirose ver¢iy zonose
jvykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skai¢iavimai pateikti 5 lentelés 9 skilties
kiekvienos ver¢iy zonos apatinése eilutése ir 6 lentelés 2 ir 3 skiltyse. Kainy vidurkiy santykiniai
skirtumai pagal zonas Kz zon apskai¢iuoti 6 lentelés 4 skiltyje pagal formule:

Ks zon = (2 skiltis) / (3 skiltis), kur:

2 skiltis — gyvenamyjy teritorijy grupés zemés sklypy, mazesniy uz 4 arus, 1 aro kainos;

3 skiltis — gyvenamyjy teritorijy grupés zemés sklypy, 4 ary ir didesniy 1 aro kainos.

Apskaiciuoty koeficienty reikSmés verciy zonose kinta 0,67—-0,75 intervale. Gauta skirtumy
sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto privalumus ir
trilkumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento reik§mé nustatyta apskai¢iuojant 7 lentelés 4 skilties
koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 = 0,71 pateiktas 7 skilties apatinéje eilutéje.

Kauno rajono sav. teritorijos mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy vertés korekcijai koeficiento
K4 reikSmés nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trikumo yra pasunkintas. Atsizvelgiant j
tai, kad mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypy uzstatymo ribojimai Kauno rajono sav. teritorijoje yra
analogiski kaip Vilniaus mieste, kad taikant koeficientg zemés verté sumazinama proporcingai jos
nustatytai vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus miesto zemés sklypams
nustatytas koeficientas K4 0,71 pagrjstai taikytinas ir Kauno rajono sav. zemés sklypy vertinimui.

Isvada. Kauno rajono sav. teritorijos gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés, apibréztos
Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, maZesniy kaip 4 arai, vertinimui,
modelyje taikomas verte¢ mazinantis koeficientas K4 — 0,71. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant
zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.9. Misky pataisa MP

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.4 papunktyje nurodoma, kad misky pataisa MP
apskai¢iuojama Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytiems Zemés sklypams — misSky tikio, Zemes iikio,
vandens iikio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo bidy — naudingyjy iSkaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama zemés naudmena — miskas. Pataisa MP nustatoma pagal $ig formule:

MP = -VRV1xZmigkox(1-KMU1/VRV1), kur:
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VRV1 - Zemés iikio paskirties zemes sklypy be misko zemés 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose Zemes verciy Zonose;

KMU1 — misky iikio paskirties zemés sklypy, kuriuose iSkirstas miskas, 1 hektaro pirkimo—
pardavimo kainos vertinamose zZemés verciy zonose;

Zmisko — misko plotas, nurodytas zemés sklypo duomenyse, jra§ytuose Nekilnojamojo turto
registre.

Pataisos reik§mé nustatoma analizuojant misky tikio paskirties zemés sklypy, kuriuose iskirsti
medynai, pardavimo kainas, o tose zemés ver¢iy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triiksta, Si
pataisos reikSmé nustatoma zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Masinio zemés vertinimo modeliuose misko pataisa MP apskai¢iuojama taip:

Kai sklypo 1 ha vert¢ (Vbazl), apskaiCiuota pagal modelio formule nepritaikius pataisy

koeficienty ir neatsizvelgus j pataisas, gaunama Vbaz1<=1854 Eur, tai MP apskaiciuojama taip:

MP = -Zmisko x Vbazl x 0,75.

Kai sklypo 1 ha verté gaunama Vbaz1>1854 Eur, tai MP apskai¢iuojama taip:

MP = -Zmisko x Vbazl x* ((Vbazl x 0,995-463)/Vbazl),

Cia Zmisko — sklypo plotas misky iikio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose — misko
sklypo dalis, kuri kadastriniuvose duomenyse nurodoma kaip ,,misSko plotas®.

Pataisos taikymas apskaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.10. Zemés nasumo balo pataisa NBP

Zemés tkio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo
dydzio, formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat
nuo dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés naumo balas. Didesnio na§umo
balo zeméje, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginami didesni derliai, tokios Zemés
savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus Zemés tkio veiklai, atsizvelgia j zemés naSumo balg, todél auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos auksStesnés sandoriy rinkos kainos, lyginant su
teritorijomis, kuriose zemés naSumo balas Zemesnis. Atliekant Zemés masinj vertinimg naSumo balo
jtaka jvertinama zonavimo pagalba. Didesnése, ypac sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliems
sklypy nasumo baly skirtumams, zonavimo pagalba nasumo balas jvertinamas nepakankamai.
Siekiant tikslesnio zemés tikio paskirties Zemés sklypy jvertinimo j vertés apskai¢iavimo modelj
jvedama Zemés naSumo balo pataisa. NaSumo balo pataisa — vertinamo zemes iikio paskirties zemés
sklypo vertés padidéjimas arba sumazéjimas, apskai¢iuojamas atsizvelgiant j skirtuma tarp to Zemés
sklypo nasumo balo ir toje pacioje verciy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty Zemés
sklypy nasumo baly vidurkio.

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.5. papunktyje nurodoma, kad zemés naSumo balo
pataisa NBP taikoma Zzemés sklypams, priskirtiems Masinio Zemes vertinimo taisykliy
15.1 papunktyje nurodytai zemés grupei, iSskyrus misky iikio ir kitos paskirties zemés sklypus ir
zemes sklypus, kuriuose yra Sios Nekilnojamojo turto kadastre jraSytos Zemés naudmenos: misko
zeme, pelkés, nenaudojama, paZeista Zeme. Pataisa NBP nustatoma pagal Sig formulg:

NBP = Knbx(ZNB-NBgonst)xVRV1, kur:

Knb — nasumo balo koeficientas;

ZNB — zemés sklypo na$umo balas;

NBconst — vertinamose zemés verciy zonose parduoty zemés tikio paskirties zemés sklypy,
kuriy kainy pagrindu sudarytas Zemés tikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo
modelis, nasumo baly vidurkis;

VRV1 — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant | Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.4 papunktyje nurodyta pataisa.

Pataisos reik§mé nustatoma i§ Zemés sklypy rinkos duomeny, o jeigu Siy duomeny triuksta, —
zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.
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Pataisa NBP netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagristos i§ zemés iikio veiklos gaunama nauda.

Masinio zemés vertinimo modeliuose vertés koregavimas nasumo balo pataisa atliktas
i§skiriant zemés naudmenas - misko zeme, pelke;, nenaudOJamq, pazelstq zeme, pagal formulg:

NBP = Knbx(ZNB-NBconst)xVRV1x (ZBpl — Znenaudojama - Zmisko), kur:

7Bpl - zemés sklypo plotas ha;

Znenaudojama — sklypo naudmenos ha: pelké, nenaudojama, pazeista zeme;

Zmigko - sklypo naudmena - miskas, ha;

Knb = 0,01-0,04. Knb — nasumo balo koeficientas, iSreiskiantis zemés sklypo vertés pokytj
pasikeitus zemés nasumui 1 balu.

Pataisos taikymas apskaiciuojant Zemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

Talis atvejais, kai verciy zona apima dalj miesto ir dalj priemiestinés kaimiSkos teritorijos,
arba tik priemiesting kompaktiSka teritorijg, arba tik miestelj, vertintojas, atsizvelgdamas ] toje
teritorijoje vyraujantj, o kartu ir geriausig zemés panaudojimg nusprendzia, ar tokioje zonoje zemes
tikio paskirties zemes sklypy vertei turi jtakg zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje
vyraujanti Zemés sklypy paskirtis ,.kita* ir kad geriausias panaudojimas ,.kitai* paskir¢iai, naSumo
balo pataisa neskai¢iuojama.

3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgn

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, zemés naudojimo budy -
gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry zeldyny
teritorijy zemés sklypai, atlickant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamyjy teritorijy zemés
grupe. Analizuojant nurodytos grupés zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad Zemés naudojimo
bido — bendro naudojimo teritorijos zemés sklypai, lyginant su Zemés sklypy naudojimo bado —
gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje parduodami maZesnémis kainomis. Nurodytai
aplinkybei jvertinti Taisykliy 26.6 papunktyje numatytas bendro naudojimo teritorijos koeficientas
Ken. Siame papunktyje nurodoma, kad bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy
bendro naudojimo) teritorijos koeficientas Ken taikomas zemés sklypams, kuriy paskirtis — Kita,
naudojimo buidas — bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo)
teritorijos. Koeficientas Kgn nustatomas pagal §ig formulg:

Ken = BN1/VRV1, kur:

BN1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo budas — bendro naudojimo (miesty,
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose
zemés verciy zonose;

VRV1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo buidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamuyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutine rinkos verté vertinamose Zzemés verc¢iy zonose.

Jeigu zemes rinkos duomeny triiksta, koeficientas Kgn nustatomas Zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Vertintojas, siekdamas atsiZvelgti | bendro naudojimo teritorijy Zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamyjy teritorijy Zemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficientag Kgn, panaudotus naujausius
rinkos duomenis ir koeficiento apskai¢iavimus pateikia toliau lenteléje.
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7 lentelé. Koeficiento Kgn apskai¢iavimas

. _|1aro VRV
. . | Zonos Dokumento Sklypy _— 1 aro kaina BN1/
Savivaldybé — 2 Paskirtis Eur
Nr. pavadinimas |skaicius Eur (BN1) (VRV1) VRV1
1 2 3 4 5 6 7 8
Kauno rajono 15.12 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro naud.
sav. sutartis teritor.) 1555 2410 0.63
Palangos m. 30.13 Plrk.—parql. 1 Kita (bendro naud. 549 960 057
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.5 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro naud.
sav. sutartis teritor.) 1158 1792 0.65
Palangos m. 30.5 Plrk.—parc_j. 1 Kita (bepdro naud. 1364 2188 0.62
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.5 Plrk.—parc_j. 1 Kita (bepdro naud. 1158 1792 0.65
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.13 Plrk.—parc_j. 1 Kita (bendro naud. 576 960 0.60
sav. sutartis teritor.)
Utenos r. sav. 54.1.4 Plrk.—par(_j. 1 Kita (ber_1dro naud. 292 559 0.52
sutartis teritor.)
Zarasy . sav. 60.1.2 Plrk.—par(_j. 1 Kita (ber_1dro naud. 100 176 057
sutartis teritor.)
Aritm. vidurkis: 0.60

Zemés naudojimo budo — bendro naudojimo teritorijos, zemés sklypy pardavimo kainy ir
verCiy santykiai BN1/VRV1 apskai¢iuoti lentelés 8 skiltyje, nustatyta, kad tokie zemés sklypai
rinkoje parduodami nuo 35 iki 48 procenty mazesnémis kainomis lyginant su naudojimo biido —
gyvenamyjy teritorijy zemés sklypy nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama
vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozitirio ] nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus
subjektyvumu. Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné Kkoeficiento reikSmé nustatyta
apskai¢iuojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reik§mé 0,60 pateikta lentelés 8 skilties
apatingje eilutéje.

I§vada. VVadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskai¢iuojant zemés sklypy naudojimo btdo —
bendro naudojimo teritorijos, vert¢, naudojamas Gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo
modelis, pakoreguotas Kgn koeficientu 0,60. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.12. Kitos paskirties Zemés rekreacinés teritorijos koeficientas K, kita

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, kitos paskirties zemés sklypai, kuriy
naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant
masinj vertinimg, sugrupuojami j komercinés zemés grupe¢. Paprastai naudojimo biido — rekreacinés
teritorijos, Zemeés panaudojimas yra pasunkintas papildomomis uZstatymo salygomis, privalomais
architekttiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai tokiems sklypams numatomi
pravaziavimo, pra¢jimo servitutai, vieSas patekimas. Dél anks€iau nurodyty aplinkybiy Zemés
sklypai naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei komercinés
paskirties objekty teritorijos, todél jy verté yra mazesné. Tokiy sklypy jvertinimui Taisykliy 26.7
papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas Kr kita. Koeficientas K kita nustatomas pagal Sig
formule:

Kr kita = Rekrl/VRV1, kur:

Rekrl — zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos, 1 aro
kainy vidurkis vertinamose zemés ver¢iy zonose;

VRV1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — komercinés paskirties
objekty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciy zonose.
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Jeigu zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas K kita nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu

vertinimu.

Atlikus Zemés rinkos analize, nustatytas rekreacinio naudojimo zemés sklypy verte
mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir skai¢iavimai pateikti toliau lenteléje.

8 lentelé. Koeficiento K; kita apskaiCiavimas

Paskirtis — VRV1
Savival- Sandorio | Dokumento | Ski. Objek- kita, Z0nos R Koefi-
- L J ) (1 aro (1 aro )
dybé data pavadinimas |skai¢ius | totipas | naudojimo Nr. E E cientas
buidas ur) ur)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
.. Pirkimo— Zemeés ..
Fls"‘;\ljedos 201205  pardavimo 1 skiypa Eﬁﬁgﬁ?ﬁ?“ 212 264481 0,89
T sutartis S )
L. . Komerc.
.. Pirkimo— Zemés s
Klainedos  2012.08  pardavimo 1 skiypa PEKIES gy 2966,36
T sutartis S te rJi torﬁos
Moléty r. PIrklm_(r Zemes Rekreacinés
sav 2016-01 pardaylmo 1 sklypa teritorijos 27.3 125 0,91
' sutartis S
L. . Komerc.
. Pirkimo— Zemeés .
]S\g\(/)]etu‘ T 2012-02 pardavimo 1 sklypa gla;::(lztles 27.3 137,58
' sutartis S te rJi torﬁos
Klaipédos PIrkIm_(k Zemes Rekreacinés
[ sav 2014/06  pardavimo 1 sklypa teritoriios 21.2 2534,18 0,85
e sutartis s J
Klaipédos PIrkIm_(k Zemes Rekreacinés
[ sav 2012/05  pardavimo 1 sklypa teritoriios 21.2 264481 0,89
e sutartis S J
. . Komerc.
. Pirkimo— Zemés .
Flsa;\ll’ed"s 2012/03  pardavimo 1 sklypa 2@?2‘1';“95 21.2 2066,36
o sutartis S terJitor;J%os
g . Pirkimo— Zemés ..
rsvszlilcmmu‘ 2016/01  pardavimo 1 sklypa iﬁﬁgﬁ% ;les 49.8 57 0,62
T sutartis S )
. . Komerc.
e . Pirkimo— Zemeés A
rsvglcmmu 2012/03  pardavimo 1 sklypa gg.f,gl(r;tles 49.8 91,32
T sutartis S te rJi tor;}os
. Pirkimo— Zemés ..
frszt\'lngos 2014/09  pardavimo 1 sklypa i‘:ﬁgﬁ?ﬁg“ 228 163,35 0,79
R sutartis S )
. . Komerc.
. Pirkimo— Zemeés .
KIENgoS 2014109 pardavimo 1 skiypa PEKIes gy 207,46
o sutartis S terJitor;}os
. Pirkimo— Zemés ..
KIeingos  2015/05  pardavimo 1 skiypa oo 9211 839 0,79
B sutartis S .
. . Komerc.
. Pirkimo— Zemes -
:(rszt\'lngos 2012/07  pardavimo 1 skiypa pg;{;lgnes 2211 1067,81
o sutartis s ?erjitoril}os
Vidurkis
0,82
Mediana

0,85
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Lentelés 8 skiltyje pateiktos zemés sklypy, vietos pozitiriu panasiose teritorijose, naudojimo
buido — rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 9 skiltyje — sklypy 1 aro VRV, apskai¢iuotos
pagal komercinés zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy Koeficientai apskai¢iuoti 8 skilties
kainas dalinant i§ 9 skilties kainy, skaiiavimy rezultatai pateikti lentelés 10 skiltyje. Gauty
koeficienty reik§més kinta 0,62-0,91 intervale, jy aritmetinis vidurkis — 0,82, mediana — 0,85.
Siekiant objektyviausio rezultato, vertinimui tinkamiausia medianos reiksmé — 0,85, kuri eliminuoja
ekstremalias koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant Zemés sklypus paskirties — Kita,
naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, taikomas verte mazinantis koeficientas K kita — 0,85.
Koeficiento taikymas, apskaic¢iuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas 1§ svarbiy Zemés vertingumo veiksniy
yra planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos zemeés esamas ir perspektyvinis
panaudojimas. Zemés panaudojimo galimybes nustato savivaldybiy teritorijy bendrieji planai.
Bendrasis planas — teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant j teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lictuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas).
Bendrajj plang sudaro rastu ir grafiskai iSreiksSty teritorijy planavimo sprendiniy rezultaty visuma.
Sprendiniai pagal vyraujancius pozymius nurodo teritorijos funkcines zonas ir nustato tose zonose
galimas zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo intensyvumo ir aukStingumo reglamentus.
Bendrojo plano sprendiniai ypac svarbiis priemies¢iy Zemés uikio paskirties zemei, kadangi paskirtis
riboja jos efektyviausig, paklausiausig panaudojima gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams
statiniams uzstatyti. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai numato Zemés tkio paskirties
keitimg—panaudojimg kitai paskir¢iai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas iSauga. Nurodytai
aplinkybei jvertinti Zemés tkio paskirtics zemés sklypams Taisykliy 26.8 papunktyje numatytas
vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens bendrojo plano sprendiniy koeficientas
KBP. Koeficientas KBP nustatomas pagal §ig formule:

KBP = BP1/VRV1, kur:

BP1 — teritorijose, kuriose vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens
bendrojo plano sprendiniai numato galimybe keisti zemés tikio paskirties zemés sklypy paskirtj,
zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — zemés tkio paskirties zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
zemés verciy zonose.

Jeigu zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas KBP nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Kauno rajono savivaldybés bendrasis planas (miesto) yra parengtas ir patvirtintas Kauno
rajono savivaldybés tarybos 2009-01-29 sprendimu Nr. TS-1 ,Dél Kauno rajono savivaldybés
teritorijos bendrojo plano patvirtinimo*. Plano sprendiniai skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu
vertintojui néra prieinami, todél zemés masiniam vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti,
bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp netaikomas.

Atliekant masinj Zemés vertinimg ] bendrojo plano sprendinius yra atsizvelgta nustatant
verciy zonas ir jy reikSmingumo rodiklius.

3.6.14. Daugiabudiy gyvenamyjy pastaty koeficientas Kqg

Zemés rinkoje, ypatingai didZiuosiuose miestuose, zemés sklypai, kuriy paskirtis ,,Kita®,
naudojimo biuidas ,,Daugiabu¢iy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos®, parduodami daug
didesnémis kainomis negu paskirties ,,Kita®, naudojimo biido ,,Vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy
pastaty teritorijos*. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.9
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papunktis: Zzemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo btidas — daugiabu¢iy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinimui taikomas daugiabuciy gyvenamyjy pastaty koeficientas
Kq. Koeficientas Kq nustatomas pagal §ig formulg:

Kd¢ = DG1/VRV1, Kur:

DG1 — zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — daugiabuciy gyvenamuyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — zemées sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciy zonose.

Jeigu zemés rinkos duomeny triikksta, koeficientas Kq nustatomas zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Kauno rajono sav. teritorijoje zemés sklypy, kuriy naudojimo buidas ,,Daugiabuciy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos*, pardavimo sandoriy iki 2016 m. rugpjicio 1 d. néra (yra per mazai)
uzregistruota, todél Kd priimtas 1,44, vadovaujantis Kauno miesto savivaldybés 15.20 verciy zonoje
(zonose) uzfiksuotais zemés sklypy pardavimo sandoriais. Koeficienty Kd, apskai¢iavimas pateiktas
toliau lentelés 4 skiltyje.

9 lentelé. Koeficienty Kg, apskai¢iavimas

Verc¢iy zonos Nr. DG1 (1 aro Eur) VRV1 (1 aro Eur) Ka(2/3)
1 2 3 4
15.20 3940,63 2732,39 1,44
16.1-16.29 rinkos modeliavimas pagal 1,44
15.24 zong

Apskai¢iuojant ,,Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos* sklypy viduting
rinkos verte, koeficientas Kq dauginamas i§ VRV, apskai¢iuotos gyvenamyjy teritorijy zemes grupé€s
modeliu. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.15. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés koeficientas K

Atliekant zemés tikio paskirties zemés sandoriy analizg, nustatyta, kad Zemés sklypy, kuriuose
yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant su 1 ha
pardavimo kaina zemeés sklypy, kuriuose tokios zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos kainoje,
jvertina pelkes, pazeistg ir nenaudojama zeme, kaip riboto panaudojimo sklypo dalj, ir dél to kaina
yra sumazinama. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.10
papunktis: Zzemés tkio paskirties zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos Zemes plotai, jvertinami taikant pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés koeficienta
Kn. Koeficientas Kn nustatomas pagal $ig formule:

Kn = Nenaudl/VRV1, kur:

Nenaudl — Zemés tukio paskirties Zemés sklypy, kuriuose yra pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos Zemés, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy zonose;

VRV1 - Zemés tikio paskirties zemés sklypy, kuriuose néra pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
zemes, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas K, nustatomas zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Vadovaujantis anksc¢iau pateikta Taisykliy nuostata, atliktas zemés sklypy su pelkiy, pazeistos
ir nenaudojamos Zemeés plotais rinkos tyrimas, nustatytas zemés sklypy verte koreguojantis
koeficientas Kn. Koeficiento Kn apskai¢iavimai pateikti toliau lenteléje.
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10 lentelé. koeficiento K, apskai¢iavimas

Rinkos duomenys Bagigio plpto duomep)is (b‘e pelkes, Pelkés, pgieiista.ir
pazeistos ir nenaudoj. Zemés ploto) nenaudoj. zemé
_Sand_o- Skly-po | Pelkiy, pa?ejsto§ ir Plotas, 'Vidutiné | Vidutiné. Kaina Eur klaihnaa
riokaina | plotas,  nenaudoj. Zemés ha (2-3) rinkos verté | rinkos verté 1 (1-5) Eur
Eur ha plotas, ha Eur ha Eur (5/4) (713)
1 2 3 4 5 6 7 8
2346 9 1,25 7,75 2247 290 99 79
29 0,45 0,45 0 0 0 29 64
87 1,17 1,17 0 0 0 87 74
724 4,84 2,49 2,35 631 268 93 37
878 3.98 1.7 2.28 796 349 81 48
Vidurkis: 303 61

Lentelés pirmose 3-ose skiltyse pateiktos zemes sklypy sandoriy kainos ir plotai (ha) viso
sklypo, sklypo dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 4-0je skiltyje — bazinis
zemées sklypo plotas, kurj sudaro ariamos zZemés, sody, pievy ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandeny,
medziy ir kriimy zeldiniy zemés plotai, ir, suprantama, j Siuos plotus nejeina misky plotai, taip pat
pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés plotai, 5-0je skiltyje — bazinio zemés sklypo ploto vidutinés
rinkos vertés, apskai¢iuotos Zemés vertinimo modelio pagalba, 6-0je — Zemés sklypo bazinio ploto 1
ha verté. 7-0je skiltyje pateikta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés kainos, apskaiciuotos i$
sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio Zemés sklypo ploto vidutine rinkos verte (5 skiltis), 8-0je
— 1 ha pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zzemés 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertés priklausomybé nuo bazinio zemés sklypo
ploto vertés nustatyta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes 1 ha kainy vidurkj (8 skilties apacioje,
61 Eur) dalinant i§ zemés sklypy baziniy ploty verciy 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje, 303 Eur).
Tokiu budu gautas pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés vertinimo koeficientas yra 61 / 303 =
0,20.

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

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

3.6.16. Zemés sklypo uZstatymo koeficientas K,

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uZstatymo koeficientag Ky Zemeés
sklypams, uZstatytiems pastatais. Koeficientas Ky nustatomas pagal §ig formulg:

Ky = Uzstl/VRV1, kur:

Uzstl — Zemés sklypy, uzstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy
Z0Nno0se;

VRV1 — zemes sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zemes verciy Zzonose.

Koeficiento Ky reik§mé nustatoma i§ zemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu Siy
duomeny triiksta, — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsizvelgdamas ] turto savininky pastabas dél statiniais uZstatyty Zemeés
sklypy vertés sumazinimo, atliko papildomg neuzstatyty zemés sklypy, uZstatyty statiniais zemes
sklypy ir namy valdy (Zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analiz¢. Turimi rinkos duomenys
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dél nekilnojamojo turto verte suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidzia daryti vienareikSmiskos iSvados deél zemés vertés ir
statinio vertés pasikeitimo dél sklypo uzstatymo. Turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas, Turto
ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zzemés vertinimo taisyklés nepateikia metodiniy
rekomendacijy, kaip biitina jvertinti uzstatymo aplinkybe, todél buvo atlikta nekilnojamojo turto
atestuoty vertintojy, turinCiy prakting turto vertinimo patirtj, apklausa. Apklausos metu nustatyta,
kad vertinant uzstatytus zemés sklypus tikslinga atsizvelgti | §iy zemés grupiy — gyvenamyjy
teritorijy, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, mégéjy sody, uzstatymo fakta. Uzstatymo atveju
zemes sklypo verté galéty buti mazesné apie 5 procentus, o miesty savivaldybése dél auksto
uzstatymo intensyvumo, zemés sklypo ploto ir uzstatymo ploto optimalaus santykio galéty buti
mazesn¢ apie 10 procenty, lyginant su neuzstatytais zemes sklypais. Vadovaujantis anksciau
nurodytomis aplinkybémis ir apklausos biidu gautais rezultatais, priimama, kad Zemés sklypams
Zemes grupiy — gyvenamyjy teritorijy, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, mégejy sody, kuriy
Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas ,,UZstatyta teritorija“, apskaiciuojant viduting rinkos
verte, taikomas verte mazinantis uzstatymo koeficientas Ky = 0,95, o sklypams miesty savivaldybiy
teritorijose K, = 0,90. Koeficiento taikymas zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, yra automatizuotas.

3.6.17. Visuomeninés paskirties teritoriju jvertinimas

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés naudojimo biudy -
gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry zeldyny
teritorijy Zemés sklypai, atlieckant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamyjy teritorijy zemes
grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas ] zemeés savininky pastabas dé¢l per auksty gyvenamyjy teritorijy
zemés grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos ver¢iy visuomeninés paskirties teritorijy zemeés
sklypams, kuriems taikomi individualaus panaudojimo ir statybos apribojimai, atliko nurodytos
zemés rinkos papildomg tyrima, panaudotus naujausius rinkos duomenis ir apskai¢iavimus pateikia
toliau lenteléje.

11 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy zemeés kainy skirtumo apskai¢iavimas
1 aro 1 aro
Savivaldybé Zmos 2‘\’/‘;3:2?:1;03 ;{1;11?1’1?5 Paskirtis kaina Eur | VRV Eur ://21/11/
| P (VPT1) | (VRVL)
1 2 3 4 5 6 7 8

Alytaus m. sav. 1.2 " rk—pard. g Kita(visuom. pask. g9, 1219 0.67
sutartis teritor.)

Alytaus r. sav. 2.7 Plrk.—_pard. 1 Kita (V|s_uom. pask. 43 72 0.6
sutartis teritor.)

Jonavosr.sav. 107 " rk—pard. g Kia(visuom. pask. o, 155 0.56
sutartis teritor.)

Kelmésr. sav.  18.13 " rK—pard. g Kita(visuom.pask. ;¢ 20,2 0.57
sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 Plrk.—_pard. 1 Kita (V|s_uom. pask. 5030 9197 0.55

sav. sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 Plrk.—_pard. 1 Kita (V|s_uom. pask. 5790 8885 0.65

sav. sutartis teritor.)

Klaipédos r. 21 1 Plrk.—-pard. 1 Kita (wsyom. pask. 530 833 0.64

sav. sutartis teritor.)

Klaipédos r. 2122 Plrk.—-pard. 1 Kita (wguom. pask. 56 90 0.62

sav. sutartis teritor.)

Klaipédos r. 2129 Plrk.—_pard. 1 Kita (V|s_uom. pask. 60 98 0.61

sav. sutartis teritor.)

Kretingos r. sav, 22.1 r<—pard. g Ki(visuom.pask. o5 303 0.65

sutartis teritor.)
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e Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Kédainiy r. sav. 19.16 sutartis 1 teritor.) 37 65 0.57
. Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Rokiskior. sav. 40.23 sutartis 1 teritor.) 10,7 17,7 0.6
Palangos m. sav  30.1 . r<—pard. g Kia(visuom.pask. 916 19179 g5
sutartis teritor.)
Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Skuodor. sav. 41.1.1. sutartis 1 teritor ) 273 446 0.61
Siauliyr. sav. 45,12 "irk—pard. p  Kita(visuom. pask. o5y 450 0.56
sutartis teritor.)
Aritm. vidurkis: 0.60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés naudojimo biido — visuomeninés paskirties teritorijos,
zemés sklypai, lyginant su zemés sklypy naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos zemés sklypais,
rinkoje parduodami nuo 33 iki 45 procenty mazesnémis kainomis, kainy skirtumy apskai¢iavimai
pagal formulg VPT1/VRV1, pateikti lentelés 8 skiltyje. Formulés trumpiniai:

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

VRV1 - Zzemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — gyvenamosios teritorijos, 1
aro vidutiné rinkos verté, apskai¢iuota pagal modelio formule.

Gauta 8 skilties koeficienty sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozilirio ]
nekilnojamojo turto privalumus ir trukumus subjektyvumu. Galutiné skirtumy reik§mé nustatyta
apskai¢iuojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reik§mé 0,60 pateikta lentelés 8 skilties
apatingje eilutéje.

ISvada. ApskaiCiuojant Zzemés sklypy naudojimo biido — visuomeninés paskirties teritorijos,
verte, naudojamas gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas vertés skirtumas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos Zemés vertés
skirtumui, nustatytam 3.6.11 poskyryje, todél vertinimo modelyje $ie abu Zemés naudojimo budai
zymimi vienu simboliu Kgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng i§ nurodyty
naudojimo budy, taip pat jeigu Zemés sklypui buty jregistruoti abu anks¢iau nurodyti naudojimo
budai. Pastaruoju atveju $is koeficientas naudojamas kaip vienetinis, t. y. netaikoma $iy koeficienty
sandauga vienam budui ir atskirai kitam budui. Koeficiento taikymas apskaic¢iuojant Zemés sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.18. Atskiry Zeldynu teritoriju jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunkti, Zemés naudojimo budy -
gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry zeldyny
teritorijy Zemes sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami | gyvenamyjy teritorijy zemes
grupe ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas | Zemés savininky pastabas dél per
auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy atskiry zeldyny teritorijy Zemés
sklypams, skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kultiirinés ir memorialinés bei apsauginés
ir ekologinés paskirties Zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi Zeldiniy iSsaugojimo reikalavimai ir
statybos apribojimai, atliko nurodytos Zemés rinkos papildoma tyrima. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dé¢l vietos, Zemés panaudojimo galimybiy
jvairovés zymiai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip pat ir porinio lyginimo
biidu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus jvertinimo,
atskiry zeldyny teritorijy Zemés sklypy vertés analize atlikta atestuoty ir vertinimo prakting patirtj
turinciy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos buidu, nustatyta, kad tokios zemés verté galéty
biiti apie 40 procenty mazesné¢ lyginant su gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modeliu
nustatoma gyvenamuyjy teritorijy Zemés verte. Vertintojas, atsizvelgdamas j atskiry Zeldyny teritorijy
zemés panaudojimo apribojimy panasumus j bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés paskirties
teritorijos zemés, kurios vertés skirtumai, remiantis rinkos duomenimis, nustatyti ataskaitos 3.6.11
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ir 3.6.17 poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas, nustatytas ekspertiniu vertinimo bidu 0,6
analogiskas nurodyty zemés naudojimo biidy sklypy vertés skirtumo koeficientui 0,60, daro iSvada,
kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainy skirtumo koeficientas 0,60 yra pakankamai
pagristas ir naudotinas atskiry zeldyny teritorijy zemeés sklypy vertinimui gyvenamuyjy teritorijy
grupés zemés vertinimo modeliu.

ISvada. ApskaicCiuojant zemés sklypy naudojimo biido — atskiry Zeldyny teritorijos, verte,
naudojamas gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 0,60.
Nustatytas koeficientas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés paskirties
teritorijos zemés sklypams, todél vertinimo modelyje anks¢iau nurodyti trys zemés naudojimo budai
zymimi vienu simboliu Kgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, taip pat jeigu zemés sklypui buty
jregistruoti visi anks¢iau nurodyti naudojimo buidai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas naudojamas
kaip vienetinis, t. y. netaikoma $iy koeficienty sandauga vienam, antram ir tre¢iam btidams atskirai.
Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.19. Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktj, zemés sklypai paskirties — Kita,
naudojimo biidy — pramonés ir sandéliavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptarnavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, yra vertinami pramonés
ir sandé¢liavimo Zzemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos zemés grupés sklypai
naudojimo biido — susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms,
inzineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo apribojimy, neuztikrintos kapitalo grazos
per tokiy sklypy, taip pat ir statiniy juose, nuoma, yra maziau paklausiis ir mazesnés vertés lyginant
juos su pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijoms priskirtais zemés sklypais, kuriy sandoriais
remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildomg zemés naudojimo biido — susisiekimo
ir inzineriniy tinkly koridoriy, sklypy vertés analizg atestuoty ir vertinimo prakting patirtj turinciy
turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty biiti
mazesné apie 40 procenty, lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty zemés sklypais.

Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo btdo Zemés rinkos analizé. Tokios zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zemés panaudojimo galimybiy
jvairovés zymiai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami naujausi zemés sklypy pardavimai,
uzfiksuoti Kauno, Tel$iy ir Kédainiy rajony savivaldybése, sklypy kadastro duomenys ir pardavimo
kainos pateikiami toliau lenteléje.

12 lentelé. Zemés sklypy naudojimo biido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy
teritorijos; rinkos kainy skirtumy apskai¢iavimas

Obj. _ San- | Jsigy-
Savival- G et Gatvé Dokumento | sk. Pasdklrjus, Ze- dorio| tas Iia?;(;
dybé yvenviete atve pavadinimas | Sutarty nag_gj;mo rlllors suma | plotas E
-je Haas “ | Eur | ha ur
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemes skl. Kita, (Susis.,
pirkimo— inz. tinkly kor.
Kaunor. |coriava  |S. Lozoraisio g |pardavimo 1 lter), 16.7 | 3678 | 9090 | 408
sav. . _ 1
sutartis (Infrastrukttro
s teritor.)
Zemes skl. Kita
Kaunor. e iava  |S. Lozoraicio g |PIr<imo- p  |(pramoniniams | ;¢ 5 | gqgq | 0103 1 575
sav. pardavimo statiniams) 4
sutartis

Koeficientasl: 0,61
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Zemeés skl. Kita
§i irkim infrastrukta
;Faegsm " Vieksnaliai Baznycios g. B;r(;av?r;]o Sf[le::}[i)rn)l W0 151,15 466 0'(3189 52
sutartis
Zemeés skl. Kita
e s prare |1 G i 1s ez 007 o
sutartis
Koeficientas2: 0,56
Zemés skl. Kita
Kédainiy r. Akademija|Jaunimo g. plrklmg— 1 (mfr_astrukturo 192 2330 0.424 55
sav. pardavimo s teritor.) 7
sutartis
Zemés skl. Kita
Kedainiy r | A ademija Dvaro g. pirkimo-— y  |(pramoniniams |, q 5 | 3650 (0476 | 76
sav. pardavimo statiniams) 6
sutartis
Koeficientas3: 0,72

Lenteléje pateikta skirtingy naudojimo biidy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami sklypai
parduoti be statiniy, vieno sklypo, panaSiis pagal jy vieta — verCiy zong, paskirt], kitas
charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristikg — naudojimo biidg. Panaudoty analizéje Zzemés
naudojimo biido ,,Kita (infrastruktiiros teritor.)“, sklypy iregistravimas Nekilnojamojo turto registre
atliktas vadovaujantis senu Zemés naudojimo btdy ir naudojimo pobudziy klasifikatoriumi. Pagal
naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo budo —
susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos, todél jy sandoriy panaudojimas vertés skirtumo
koeficiento Ktink nustatymui yra pagrjstas.

Kainy santykiniai skirtumai apskai¢iuoti pagal formulg:

K1, 2,3 = Kita (Infrastruktros teritor.), (Susis., inz. tinkly kor. ter.) / Kita (pramoniniams
statiniams), kur:

Kita (Susis., inz. tinkly kor. ter.), (Infrastruktiiros teritor.) — dominuojané¢io zemés naudojimo
buido — susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos, Zemés 1 aro kainos;

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

Kainy santykiniai skirtumai — Koeficientas 1, Koeficientas 2, Koeficientas 3, ver¢iy zonose
apskaiciuoti lentelés 10 skiltyje, yra 0,61, 0,56, 0,72. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairoves ir sandorio pusiy pozitrio i nekilnojamojo turto privalumus ir trilkumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelés apatinéje eilutéje.

Vertintojas, vadovaudamasis ta aplinkybe, kad rinkos duomeny pagrindu nustatytas
koeficiento dydis 0,63 yra labiau patikimas ir pagristas, negu nustatytas ekspertiskai — 0,6, daro
iSvada, kad Zemées sklypy naudojimo buido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams, vertés,
yra 37 procentais mazesnés lyginant su pramonés ir sandéliavimo naudojimo biido Zemés sklypy
verte, ir vertinimo modelyje tokiems sklypams taiko koeficienta Ktink = 0,63.

Kauno rajono sav. teritorijos zemés naudojimo biido — susisiekimo ir inzineriniy tinkly
koridoriy teritorijos, vertés skirtumo koeficiento nustatymas dél rinkos duomeny trikumo yra
apsunkintas. Atsizvelgiant j tai, kad tokiy zemés sklypy panaudojimas, uzstatymo ribojimai Kauno
rajono sav. teritorijoje yra analogiski, kaip atlikty rinkos tyrimy teritorijose, ir kad taikant koeficienta
zemes verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos koeficiento taikymo, darytina
iSvada, kad nustatytas koeficientas 0,63 pagristai taikytinas ir Kauno rajono sav. zemés sklypy
vertinimui.

ISvada. Kauno rajono sav. teritorijos pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés, apibréztos
Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypy, naudojimo biido — susisiekimo ir
inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos zemé, vertinimui, modelyje taikomas vert¢ mazinantis
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koeficientas Ktink 0,63. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes
vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony Zemés vertés pataisa

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 ,,Dél Specialiyjy
zemés ir misko naudojimo salygy patvirtinimo* patvirtinty Specialiyjy zemés ir misko naudojimo
salygy (galiojanti aktuali redakcija) (toliau — Salygos) VI skyriuje ,,Elektros linijy apsaugos zonos*
18 punkte yra apibrézta elektros oro linijos apsaugos zona taip: elektros oro linijos apsaugos zona —
zemes juosta ir oro erdvé tarp dviejy vertikaliy ploksStumy, lygiagreciy elektros linijos asiai,
matuojant horizontaly atstumg nuo krastiniy jos laidy. Elektros oro linijos apsaugos zonos plotis
nustatomas atsizvelgiant ] linijos jtampa. Salygy 18 punkte nustatytas 6 ir 10 kV elektros oro linijali
—po 10 metry; 35 kV — po 15 metry; 110 kV — po 20 metry, 330 ir 400 kV — po 30 metry apsaugos
zonos plotis. Salygy 20 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje be elektros tinkly
Jmonés rastiSko leidimo draudziama:

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

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

- sodinti arba kirsti medzius ir kriimus;

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

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

Salygy 21 punkte nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje draudziama:

- irengti zaidimy aiksteles, stadionus, turgavietes, visuomeninio transporto stoteles, visy rusiy
masiny ir mechanizmy aiksteles, organizuoti renginius, j kuriuos susirenka daug zmoniy;

- sandéliuoti pasarus, Siaudus, trasas, durpes, malkas ir kitas medziagas;

- jrengti degalines, kuro ir tepaly sandélius;

- Jrengti sgvartynus, tersti gruntg ir atmosfera, kiirenti lauzus;

- uzgriozdinti kelius prie elektros tinkly objekty;

- leisti aitvarus ir kitokius skraidanéiuosius jtaisus, taip pat kitaip pazeisti elektros oro linijos
izoliacija;

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

Salygy 22 punkte elektros tinkly jmoniy darbuotojams suteikiama teis¢ elektros oro linijos
apsaugos zonoje laisvai vaiks¢ioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus — vazinéti ir kasti
zeme, ispéjus apie tai Zemes savininkus ar naudotojus. Kirsti medzius, esancius uz proskynos,
leidziama tik suderinus tai su miSko valdytoju ar savininku ir nustatytaja tvarka iforminus medziy
kirtimo dokumentus. Visais atvejais Zemés ir miSko savininkams ir naudotojams turi biiti atlyginti
padaryti nuostoliai. Vykdant bet kokia kita tking veikla elektros tinkly apsaugos zonose biitina
laikytis Energetikos ministerijos patvirtinty Elektros tinkly apsaugos taisykliy.

Registry centras, reaguodamas ] zemés savininky pastabas dél Zzemés sklypy vertés
sumazinimo elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas j Salygy 20, 21 ir 22 punktuose
numatytus Zemés naudojimo draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemoniy pagalba nustate
6, 10, 35, 110, 330 ir 400 kV linijy zemes apsaugos juosty Zemes kadastro Zemélapyje kiekvienam
zemes sklypui uzimamus plotus. Atlikus pardavimo kainy analiz¢ Zemeés sklypy, patenkanciy i
naudojimo draudimo zonas, ir be naudojimo draudimy, nustaté gyvenamyjy teritorijy Zemes elektros
oro linijos apsaugos zonos Zzemés vertés pataisos koeficienta. Zemeés sklypy kadastro duomenys, jy
pardavimo kainos, kainy skirtumy ir vertés pataisos koeficiento apskaiciavimai pateikti toliau
lenteléje.
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13 lentelé. Koeficiento Kelektr. lin apskai¢iavimas

Elektros
L Sando-
Sklypo | linijos Skl ; la
SIpD | Asies Miestas |Dalis plo)t/gs apsalJJgos S -pli/ fo Paskirtis Sar!do- kaina
oNr. | Nr. h ty sk. suma ris
a zonos sk. Eur Eur
plotas ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 57.54 |Vilnius| 1 |0.0684 | 0.0116 0 1 [50104 Kita (gyv. Pirki- | 7325
teritor.) mas
2 57.54 |Vilnius| 1 |0.0677 - 0 1 |75301 Kita Pirki- | 11123
(gyv.teritor.) mas
3 |57.54 |Vilnius| 1 |0.0653 - 0 1 |73129 Kita (gyv. Pirki- | 11199
teritor.) mas
Apsaugos zonos ploto vertés koeficiento apskaiCiavimas:
2 ir 3 sklypo 1 a kainy vidurkis Eur (sklypai be naudojimo apribojimy): 11161
1 sklypo 1 a kaina Eur (sklypas su naudojimo apribojimu 1,16 a plotui): 7325
2, 3 sklypy ir 1 sklypo kainy skirtumas (11161 Eur —7325 Eur): 3836
1-0 sklypo apsaugos zonos plotas a: 1.16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Eur (3836 Eur /1,16 a): 3307
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr. lin. (3307 Eur /11161 Eur): 0.30

ISvada. Gyvenamyjy teritorijy Zemes grupés modeliu vertinant zemés sklypus Zzemés sklypo
plotui, patenkan¢iam ] elektros linijy apsaugos juosta, nustatytas vert¢ patikslinantis koeficientas
Kelektr. lin. - 0,3.

Zemés tikio, mégeéjy sody, komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams dél
sklypy su elektros linijy apsaugos juostomis rinkos duomeny tritkumo arba dél uztiksuoty pardavimo
kainy priestaringumo apskaiCiuoti Kelektr. lin. néra galimybés. Atsizvelgiant | Sig aplinkybe
Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir prakting turto vertinimo patirtj turin¢iy nekilnojamojo
turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiskai nustatyti
tokie Kelektr. lin. koeficientai:

- mégéjy sody zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramongés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

- zemes tikio sklypy grupei—0,7.

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

Zelektr.lin
VRV = VRV1 x (1- 25
ZBpl

X (1- Kelektr.lin));

Cia VRV — Zemés sklypo vidutiné rinkos verte Eur,;
VRV1 — zemes sklypo verté pagal modelj, neatsiZzvelgus j elektros linijy apsaugos zonos

apribojimus;

zBpl — zemeés sklypo plotas, Zemes tkio grupes — ha, kity grupiy — arais;
Zelektr. lin. — Zemés sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro linijos

apsaugos zonos Zemés naudojimo apribojimas;

Kelektr. lin. — elektros linijos apsaugos zonos koeficientas.
Koeficiento taikymas, apskaiCiuojant Zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.21. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypu koeficientas Kgn

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.2 poskyri, Zemés naudojimo budy — mégéjy sodo
zemes sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai, vertinami vienu mégejy
sodo zemés sklypy grupés modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas | zemés savininky pastabas dél per
auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo zemés sklypams, skirtiems sodininky bendrijoms priklausantiems bendrojo naudojimo
statiniams ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir kitoms bendroms reikméms,
atliko Zemés rinkos papildoma tyrimg. Nustatyta, kad sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés
pardavimo sandoriy $alyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, zemés panaudojimo
galimybiy jvairovés zymiai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip ir porinio
lyginimo biidu, naudojant tik tokios Zzemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy jvertinimo, tokiy sklypy vertés analize atlikta
atestuoty ir vertinimo prakting patirt] turin€iy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu.
Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty biiti
apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modeliu
nustatoma megejy sodo zemés sklypy verte. Tokiu biidu nurodytam Zemés naudojimo biido zemés
vertinimui taikomas koeficientas Ken 0,7.

ISvada. Apskaic¢iuojant Zemés sklypy naudojimo bido — sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypai, vertg, naudojamas mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modelis,
pakoreguotas koeficientu Kgen 0,7. Koeficiento taikymas, apskaiiuojant Zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.22. Rinkos modeliavimas

Analizuojant Kauno rajono savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinkg, nustatyta, kad
pasitila néra didelé, nuomos rasytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodoma nuomos
kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél,
vertintojy nuomone, Kauno rajono savivaldybés teritorijos Zzemés jvertinimui tokios kainos
nenaudotinos. D¢l anks¢iau paminéty aplinkybiy ne aktyvios rinkos verciy zonose zemeés jvertinimui
panaudotas zemés verciy tarp skirtingy paskir¢iy priklausomybés modeliavimo biidas.

Taikant §j biidg modeliuojama, kad verciy (kainy) skirtumas tarp skirtingy Zemés naudojimo
budy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiskas) j neaktyvios rinkos teritorijy tarp tokiy
pat naudojimo budy verciy (kainy) skirtumg. Taigi, nustacius bent vienoje (keliose) verciy zonose
tokia priklausomybe tarp gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy grupés ir komercinés Zemés ar
pramonés ir sandéliavimo zemés grupes, ar zemes iikio paskirties zemés grupés, galima Sig
priklausomybe panaudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny triiksta, veréiy nustatymui.
Priklausomybés (koeficienty) nustatymui panaudoti rinkos duomenys ir apskai¢iavimai pateikti
toliau lenteléje. Koeficientas (priklausomybés santykis) nustatytas pagal Sig formule:

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

VRV1 (K1) — zemés ver¢iy zonoje komercinés paskirties, pramongés ir sandéliavimo, ar Zemés
iikio Zzemes sklypy, 1 a viduting rinkos verté (1 aro kaina);

VRV2 (K2) — Zemés veréiy zonoje gyvenamyjy teritorijy paskirties Zemés sklypy, 1 a vidutiné
rinkos verté (1 aro kaina).
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14 lentelé. Koeficienty nustatymas neaktyvios rinkos ver¢iy zonose
Komercinés paskirties zemés | Gyvenamosios teritorijos zemés

Veréiy zonos Koeficientas

Nr. 1 aro kainos Eur 1 aro kainos Eur K=2/3
1 2 3 4
16.7 1708,05 1700,72 1,00
Komercinés paskirties Zemés koeficientas ver¢iy zonoms — 16.1. -16.6., 16.8.-16.29. 1,00

Veréiy zonos Pramongés ir sandéliavimo Gyvenamosios teritorijos Zemés Koeficientas

Nr. paskirties Zemés 1 aro kainos 1 aro kainos Eur K=2/3
16.28 321,29 537,01 0,6
Pramonés ir sandéliavimo zemés koeficientas verciy zonoms — 16.1. — 16.27., 16.29. 0,6

Nustatyti neaktyvios rinkos ver¢iy zony (taip pat ir aktyvios rinkos veréiy zony) koeficientai
pateikti interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php,
dokumente Vertinimo modeliai, grafike Verciy zony Zona SKL reiksmés. Koeficienty taikymas,
apskaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.23. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai, rodikliai ir
Kiti santykiniai lyginamieji dydziai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes turintj turtg.

Robertas J. Gloudemans, vienas i§ knygos Property Appraisal and Assessment Administration
autoriy, pateikia tokj ekspertinio vertinimo apibrézimg: 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
triksta rinkos duomeny, kad buty galima taikyti palyginamgjj arba pajamy metodg.

Kauno rajono savivaldybés teritorijos atskirose zonose nekilnojamojo turto pardavimo
sandoriy uzfiksuota labai mazai, 1 aro kainy skirtumai néra paaiskinami Nekilnojamojo turto registre
tokiems sklypams jrasyty charakteristiky skirtumais, dalis kainy neatitinka vertinamos teritorijos
rinkos konjunktiiros), taCiau pagal pagrindinius zemés verte formuojancius veiksnius yra
homogeniskos, tai yra vienodos (panaSios) pagal atstumg iki traukos centry, keliy tinkla,
komunikacijy jrengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kiekj, patraukluma, todél sujungtos j
vienodos zemés vertés zong. Zony SUjungimai pateikti toliau lenteléje.

15 lentel¢. Homogenisky verCiy zony apjungimai
Paskirtis Apjungtos Zona (zonos), kurios
homogeniskos sandoriai panaudoti
ver¢iy zonos vertinimui
Zemés tikio zemeés grupés sklypai 16.2, 16.5, 16.6 16.2, 16.5, 16.6
16.14, 16.15 16.14, 16.15
16.16, 16.17 16.16, 16.17
16.19, 16.20 16.19, 16.20
16.21, 16.29 16.21, 16.29
16.11, 16.23, 16.24 16.11, 16.23, 16.24
16.25, 16.26 16.25, 16.26
16.12, 16.27 16.12, 16.27
Meégéjy sody zemés grupés sklypai 16.2 —-16.4 16.2 -16.4
16.9, 16.11 16.9, 16.11
16.10, 16.23 16.10, 16.23
16.14, 16.15, 16.22 16.14, 16.15, 16.22
16.24, 16.25 16.24, 16.25
16.18 — 16.20 16.18 — 16.20
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16.22,16.29 16.22, 16.29
Gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés sklypai 16.9, 16.28 16.9, 16.28
16.4, 16.8 16.4, 16.8
16.5, 16.7 16.5, 16.7
16.13, 16.20 16.13, 16.20
16.14, 16.18, 16.26 16.14, 16.18, 16.26
16.15 - 16.17 16.15 - 16.17
16.21, 16.22, 16.29 16.21, 16.22, 16.29
Komercinés zemés grupés sklypai 16.9, 16.28 16.9, 16.28
16.13, 16.20 16.13, 16.20
16.14, 16.18,16.26 16.14, 16.18,16.26
16.15 - 16.17 16.15 - 16.17
16.21, 16.29 16.21, 16.29
Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés sklypai 16.9, 16.28 16.9, 16.28
16.13, 16.20 16.13, 16.20
16.14, 16.18, 16.26 16.14, 16.18, 16.26
16.15 - 16.17 16.15 - 16.17
16.21, 16.29 16.21, 16.29

Sujungtoms verciy zonoms vertés koeficientai nustatyti panaudojant ty zony (lentelés 3
skiltis), kuriose yra uzfiksuoty patikimy sandoriy, pardavimo kainas.

3.6.24. Modeliy patikra

Nustacius koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis priemonémis tikrinamas modelio
patikimumas. Jis jvertinamas pagal aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio
nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos)
koeficiento, variacijos koeficiento, verciy ir kainy santykio reikSmes. Statistiniy rodikliy
paaiskinimas pateiktas 3.5 papunktyje. Grafiné modeliy patikra pateikta toliau paveiksle.

Kauno r. sav.
Sklypu 1 aro vertés pagal veréiy zonas (Standartiniai atributai)
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18 pav. Kauno rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra
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Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y asyje - 1 aro vertés, apskai¢iuotos pagal 2016-08-01
modelius. Gauta kreivé rodo 1 aro Zemés vertés kaitg teritoriniu ir Zemés grupiy pozitiriu. Tuo atveju,
kai visy grafiky kaita ver¢iy zonose turi panasSias tendencijas, galima daryti i§vada, kad vertinimo
modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai, jei kreivés susikerta, biitina pertikrinti modelio teisinguma.
Grafiko susikirtimo taskuose mégéjy sody zemés grupés zemés vertés 16.5, 16.9, 16.10, 16.11, 16,13,
16.15, 16.17, 16.18, 16.20, 16.22, 16.25, 16.28 ir 16.29 ver¢iy zonose yra didesnés uz gyvenamyjy
teritorijy zemés grupés zemes vertes. Atsizvelgiant i tai, jog zemés sklypai sody bendrijose turi
iSskirtines aplinkybes: kompaktiSkg iSsidéstyma, daugeliu atveju sody bendrijose sukurta
infrastuktiira (jvestos komunikacijos, nutiesti keliai), sklypai nedideli, prizitirimi, todél zemés sklypai
sody bendrijose rinkoje parduodami didesnémis kainomis nei greta esanciy vietoviy kitos (naudojimo
biidas — gyvenamosios teritorijos) paskirties zemeés sklypai. Toks mégéjy sody ir gyvenamyjy
teritorijy Zemés grupeés zemés sklypy VRV skirtumas pagristas rinkos sandoriy duomenimis ir
atitinka rinkos konjunkttirg 16.5, 16.9, 16.10, 16.11, 16,13, 16.15, 16.17, 16.18, 16.22, 16.25, 16.28
ir 16.29 ver¢iy zonose.

ISvada: Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunktitirg 16.5, 16.9, 16.10, 16.11, 16,13,
16.15, 16.17, 16.18, 16.20, 16.22, 16.25, 16.28 ir 16.29 verciy zonose, yra sudaryti teisingai.

Verciy zonose 16.4 ir 16.7 mégejy sody zemés sklypy verté nustatyta mazesné nei pramongs
ir sandéliavimo paskirties zemés sklypy, todel papildomai atlikta Sios zonos vertinimo modeliy
patikra. 16.4 ir 16.7 verCiy zony vietové turi pramonés ir sandéliavimo veiklai reikalingg
infrastruktiirg, tai lemia, kad pramonés ir sandéliavimo paskirties zemes sklypai yra brangesni nei
sody paskirties zemé¢. 16.3 ver¢iy zonoje atvirks¢iai — mégejy sody Zemes sklypy verté nustatyta
didesné¢ nei pramonés ir sandéliavimo paskirties zemés sklypy, kadangi §i vietové nepasizymi
infrastruktiira reikalinga pramonés ir sandéliavimo veiklos vystymui, tai lemia kad pramonés ir
sandéliavimo paskirties zemés sklypai yra pigesni nei sody paskirties Zemé. Toks pramonés ir
sandéliavimo paskirties ir mégéjy sody paskirties Zemeés sklypy VRV skirtumas pagrjstas rinkos
sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunkttrg 16.3, 16.4 ir 16.7 verciy zonose.

ISvada: Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunktiirg 16.3, 16.4 ir 16.7 verciy
zonose ir yra sudaryti teisingai.

Patikrinti ir atitinkantys Zemés rinkos konjunkttirg modeliai suraSomi j lenteles. Kauno rajono
savivaldybés vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai®.

4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

ApskaiCiuojant zemés sklypo viduting rinkos verte, apvalinama pagal skaiciy apvalinimo
taisykles (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba didesnis, prie paskutinio
reik§minio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reik§minio skaitmens yra mazesnis
negu 5, paskutinis reik§minis skaitmuo lieka nepakites) tokiu tikslumu (Masinio Zemes vertinimo
taisykliy 31 p.):

1. iki 1 000 eury — sveikais skaiciais (pavyzdziui, 544~544);

2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — deSimtimis (pavyzdZziui, 8§ 294~8 290);

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

4. daugiau kaip 100 000 eury — tikstanciais (pavyzdziui, 775 294=775 000).

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti bitini duomenys

emes sklypo vidutinei rinkos vertei apskai€iuoti biitini duomenys:
vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;

vertés apskaic¢iavimo modelis;

sklypo adresas;

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo budas;

Ok WP IN
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6. sklypo bendras plotas;

7. sklypo pelkés, pazeistos, nenaudojamos zemés plotas;
8. sklypo misko plotas;

9. sklypo uzstatymo plotas;

10. zemes iikio naudmeny nasumo balas;

11. sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;

12. sklypa kertancios elektros linijos apsaugos zonos;

13. kitos charakteristikos.

Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:

+

X

71.1252

daugyba;
kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;

16 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami trumpiniai ir jy paaiSkinimas

Trumpinys

PaaiSkinimas

VRV

- zemés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr.

- ver¢iy zonos numeris zemeés ver¢iy zemélapyje

ZBpl (ZBpl RKS;

- zemés sklypo plotas, Zemés tikio grupés — ha, kity grupiy — arais

ZBpl RKL)
Zona_SKL - verciy zonos koeficientas
K, - gy_ve_namqjq t_er_itorijq zemés grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,
vertinimo koeficientas
. - gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,
ZBpl BIN Koefici L o
oeficiento laipsnio rodiklis
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiry
Kbn zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendro naudojimo zemés sklypy
vertinimo koeficientas
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiry
Kbn_BIN zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendro naudojimo zemés sklypy
koeficiento laipsnio rodiklis
Kd - daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas
Kd BIN - daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis
Kr_kita - komercinés Zemés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas
N - komercinés Zemés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento Kr kita
aub_BIN - -
- laipsnio rodiklis
- zemés sklypy gyvenamyjy teritorijy, komercinés, mégéjy sody,
Ku pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy uZstatymo vertinimo
koeficientas
Ku_BIN - zemés sklypo uzstatymo koeficiento laipsnio rodiklis
Kk - konservacinés paskirties zemés vertinimo koeficientas
Kk BIN - konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis
Kbp - bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas
Kbp_BIN - bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis
Kr - rekreacings teritorijos vertinimo koeficientas 3 ha plotui
Ktink - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy Zemés vertinimo koeficientas
Ktink_BIN - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis
RP - zemés rekreacinio naudojimo vertinimo pataisa
NBP - Zemés nasumo balo vertinimo pataisa
NP - nenaudojamos zemes, pelkés ir pazeistos Zemés vertinimo pataisa
MP - misky vertinimo pataisa
Vbaz - verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy
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Vbazl - 1 ha verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy
ZNB - zemés sklypo nasumo balas
NBconst - modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly ver¢iy zonoje vidurkis
Knb - naSumo balo vertinimo koeficientas
. . - zemés ki paskirties nenaudojamos Zemés, pelkés, pazeistos zemés
Znenaudojama

ploty suma

- zemés tikio paskirties nenaudojamos zemes, pelkiy, pazeistos Zemés
vertinimo koeficientas

Zmisko - miSko plotas, jregistruotas NTR

- zemés sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro

Kn

Zelektr.lin U L - o
111’11_]OS apsaugos Zonos zemes naudopmo aprlboprnas
Kelektr.lin - elektros oro linijos apsaugos zonos vertinimo koeficientas
7Bpl_SKF - zemés sklypo ploto vertinimo skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos
- pagalba

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydZiai, iSreiksti funkcijos iSraiska, RKS —reik§mé, RKL
— rodiklis.

Zemés vidutiniy rinkos verdiy apskai¢iavimui reikalingi duomenys — Zemés veréiy zony
zemélapiai, vertinimo modeliai, pataisy koeficientai, yra pateikti Sioje ataskaitoje ir jos dalyse
interneto puslapyje
http://www.registrucentras. lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24#, REGIA
— regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos interneto puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis.
Bendrojo plano sprendiniai (jeigu jie yra numatyti vertinimo modelyje kaip atskiras veiksnys) —
Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos interneto puslapyje
http://www.am.It/\VI/rubric.php3?rubric_id=1495, duomenys apie zemés sklypg — Nekilnojamojo
turto registre arba aktualiame Nekilnojamojo turto registro israse.

Nekilnojamojo turto registre nejregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente
suprojektuoto, zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskai¢iuojama pagal atitinkamg Masinio Zemés
vertinimo taisykliy 18 punkte nurodyta zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj,
naudojant Zzemes sklypo kadastro duomenis, nurodytus teritorijy planavimo dokumente.

4.2. Zemés vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmuy eili§kumas

1. Pagal vertinamo Zemés sklypo paskirtj (btida), jraSytg Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupe;
2. Pagal paskirties grupe parenkamas zemés sklypy vertinimo modelis (paveiksle B rodyklé).
Zemés grupiy modeliai pateikti interneto puslapyje
http://lwww.registrucentras. It/ntr/vertinimas/masinis/, masinio vertinimo dokumenty paieska,
lauke ,,Vertinimo modeliai®;
3. Pagal Zemés sklypo adresa Zemés verciy Zeméelapyje nustatoma Zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verciy zonos numeris (paveiksle A rodyklé);
4. Pagal sklypo charakteristikas parenkami koeficientai (paveiksle E rodyklé).
5. I'modelio formule jstatomos reikSmés — pagal zonos numerj nustatomas vietos reikSmingumo
skaiCius (paveiksle C rodyklé), kiti formuléje nurodyti dydziai parenkami pagal sklypo
charakteristikas (paveiksle D rodykl¢), apskaiCiuojama verté;
6. ApskaiCiuota verté¢ koreguojama pataisomis ir koeficientais (paveiksle E rodykle), taip
gaunama zemés sklypo vidutiné rinkos verté (paveiksle F rodykle);
7. Apskaiciuota verté apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje apraSytas taisykles.
Bendra zemes sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) apskaiciavimo formulé yra:
VRV = V*K £ P, ¢ia
V — verté, apskaiciuota pagal modelio formule neatsizvelgus ] pataisas; K — pataisy koeficientai; P —
pataisos, gali biiti su pliuso arba su minuso zenklu.


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php?src=1&sav=27&ver=24
http://www.regia.lt/zemelapis
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| DUOMENYS APIE ZEMES SELYPA

Sklypo charakteristikos:
-sklypo paskirtis, nandojimo biidas, pobiidis;
Ldresas: savTvaldyhe, -sklypo bhendras plotas; s
miestas, miestelis, kaimas, -pelké, pazeista, nenandojama Zeme;
gatwé, Hr. -migko plotas;
y. | -Zemeés fikio naudraern) nasumo balas; B
-kitos charakteristikos
SavTvaldyhés teritonjos
Fernis verdin ferné lapis D Sklvpu VRV nustatyran rodelis
(fragrnentas)
. . 2 e D - L |
e i { Modslisi Semés grapiy:
& e 1. Bamés ikic
. ! : 2. mégény sody
o - 4 3. gj.rwna:rm,m tertoring
- L - - 4. komercings
(e s = 5. pramamés. I samdalisndme.
-rekreanivao nandojirnn koeficlentas ko, Rk
-konservacings paskirties koeficientas E;; E
-Zeés sklypn koeficientas ¥,
-roigkn pataiza WP,
-Zernés nadumo balo pataiza HBE, K oeficienty {pataisny)
-bendro nandojimo tentonjos koeficientas K, tatkyroas
-kitos paskities rekreacings teritorjos koeficientas I 4, >'
-bendrojo plano sprendinig koeficientas Kgp; |
-dangiahné i gyvenarayy pastaby koeficientas Ky
-pelkiy, pafeistos ir nenandojarnos Zernds koeficientas Kn,
-Eerngs sklvpo st koeficientas Fou; F
1t1 koeficiental i ~

| Zemés sKypo vidutiné rinlkos verté (VEYV) |

19 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy schema

4.3. Zemés vidutiniy rinkos verciy apskai¢iavimo pavyzdziai

Visy Zemés grupiy vertinimo modeliuose (formulése) Zzemes sklypy plotai jraSomi arais (a),
zemés tikio grupés - hektarais (ha).

1 pavyzdys. Zemeés iikio pasKirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

Adresas: Kauno rajono sav., Ru¢kiiny k.;

Paskirtis: zemés tikio paskirties Zemés sklypas;

Naudojimo biidas: rekreacinio naudojimo;

Zemés tikio naudmeny naumo balas: 49;

Zemés sklypo bendras plotas: 3,9 ha.

Pagal Zemés sklypo adresa Zemées ver¢iy Zemelapyje sklypas yra 16.23 verciy zonoje (Zr.
tekstinj ver¢iy zony apraSyma).

Naudingas plotas: 2,6 ha (bazinis plotas, gautas sudedant ariamos, sody, pievy ir ganykly,
keliy, uzstatytos, vandeny medziy ir kriimy Zeldiniy plotus, nurodytus zemés sklypo registro
iSrase);

Nenaudingas plotas: 0,5 ha (plotas gautas sudedant pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés
plotus, nurodytus Zemés sklypo registro iSrase);

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

Zemeés sklypa kertanciy elektros oro linijy néra.
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IS dokumento ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas zemés tkio paskirties Zemeés vertinimo
modelis:

2017 m. masinis vertinimas
Kauno 1. sav.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
odelis Nr.: 13947,
V=(ZBpl SKF*(1,0359) x Zona SKL"(0,9673) x (0,85) * Pask BIN x ( 36058 x
ZBpl RKS )) +RP + NBP - NP - MP

astaba: zinrekite Sios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

1,0 1
0,9 1
0,8 4
0,7 1
0,6 1
0,5 1
& 0,4
5 031
£ 02
)
5 o] «111E || LF
o 0.0 --------- -- ]
E ! - L w & v & ~ - w0 s : = ; |-l ;- N
1]
Vertiy zonos

Modelio kintamuyju taikymeo salygos ir reiksmés:
| Packirtis Laipsnis- Pask BIN Pagrindas-0.85 |

| Konservaciné | 1.0 |

| Bendras Zemés plotas ZBpl SKF Laipsnis: 1.0359 |
1,00

0,75 4

0,50 A

0 1 2 3 4 3 3] 7 8 9 10 11 12 13 14 15 e 17 18 1% 20
ZBol Bendras Zemés plotas

Apskai¢iuojame Vbaz: kai ZBpl RKS = 3,9 ha, tada ZBpl SKF = 1. Pagal zemés sklypo
adresa zemés verciy zemélapyje sklypas yra 16.23 verciy zonoje, verciy zonoje (Kauno rajono sav.,
Ruckiiny k. taip pat yra tekstiniame veréiy zonos 16.23. aprasyme), Zona SKL = 0,186. Atliekame
aritmetinius veiksmus:
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Vbaz = 0,7/1,0359*0,186"0,9673*0,85"0*36058*3,9*(1-(0/3,9)*(1-0,7)) =

=19098,67 Eur.

Apskai¢iuojame Vbazl, Zzemés rekreacinio naudojimo pataisg, Zemés nasumo balo pataisa,
nenaudojamos, pelkés ir pazeistos zemes pataisg, misky pataisg. Apskai¢iavimo formulé ir naSumo
balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Ver¢iy pataisos ir rekreaciniai koeficientai‘,

fragmentas pateikiamas Zemiau.

Priedas: ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTES PATAISOS

Kauno r. sav.

2017 m. masinis vertinimas

Pataisos RP apskaiciavimas:

Taikymeo salygos:

- paskirfis- Zemés Gikio, naudeojime biidas —rekreacinio naudojimeo;
- paskirtis- vandens @kio, nandejime biidas — rekreacinial vandens telkiniai

7Bpl ==3 ha

RP = (Er-1) x VEV_RP,

pataisomuis

gia VRV _RP — zemes sklypo verte su NBP, NP ir MP

7Bpl =3 ha

pataisomis

FP=(Er-1)x VEV_FP1 x 3, éia VEV_EP1 — Zemés sklypo 1 ha verté su NBP. NP ir MFP

Pataisos NBP apskaiciavimas:

Takymo salygos:

Zemeé

- paskirtis- Zemeés fikio, i$skyrus Zemés naudmenas: nenaudojama, pelkés, paZeista, misko

NEP=Knbx (ZNB -NBconst) x Vhazl x (Zﬂp] - Znenaudojnmﬂ- Zmitka)

Pataisos NP apskaiciavimas:

Taikymeo salygos:

- paskirtis - Zemés dkio, Zemés nandmencs: nenaudojama, pelkés, paZeista

NP=(1-Kn) x Vhaz!l x Znenaudojama

Pataisos MP apskaiciavimas:

Taikymeo salygos:

- Zemés nandmena - mitko Zemé

Vbazl-=1854 Eur

MP = Zmiko x Vbazlx0,75

Vbazl=1854 Eur

MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl = 0,995-463) Vbaz1)

Pataisu rodikliai ir koeficientai:

SR Zemés skiypn| Vandens T Zemés sklypy| Vandens
Lomos Nr. na.:'l:::]::las t::;?;::: I:::i]i-?i:;llnti:s I\ehl:ltj:]cji:is Lomos Nr. nagl::lﬁ:ias t::;];;:::: I:::;?j:inti:s I\ehl:;mlh:»]:ji:is
(NBeonst) (o) {Er) koefi cientas (NBcons) (Kab) (Er) koefi cientas
(Er) (Kr)
16.1 33.56 0,015 2,800 2 800 1621 5037 0,015 2,800 2,800
162 2967 0,015 2,800 2,800 1622 30,99 0,015 2,800 2,800
16.3 44.21 0,015 2,800 2.800 16.23 45.20 0.015 2,800 2,800
16.4 58.97 0.015 2,800 2.800 16.24 45.20 0.015 2.800 2,800
16.5 3051 0,015 2,800 2 800 16.25 30,39 0,015 2,800 2800
16.6 3051 0,015 2,800 2 800 16.26 30,39 0,015 2,800 2,800
16.7 45,88 0,015 2,800 2.800 16.27 40,02 0.015 2,800 2,800
16.8 49.04 0.015 2.800 2,800 16.28 40.76 0.015 2.800 2,800
16.9 51.68 0.015 2.800 2,800 16.29 50,02 0.015 2.800 2,800
16.10 3820 0,015 2,800 2 800
16.11 45.20 0,015 2,800 2,800
15.12 40.02 0.015 2,800 2.800
16.13 38.35 0.015 2,800 2.800
16.14 40.18 0,015 2,800 2.800
16.15 4918 0,015 2,800 2,800
16.16 48,52 0,015 2,800 2,800
16.17 48.52 0.015 2,800 2.800
16.18 41.42 0,015 2,800 2,800
16.19 30,39 0.015 2,800 2,800
16.20 3039 0,015 2,800 2 800
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Apskai¢iuojama baziné 1 ha verté:
Vbazl= 19098,67 Eur / 3.9 ha = 4897,09 Eur.

I§ auksciau pateiktos lentelés apskaic¢iuojami pataisy koeficientai:
NBP=Knb*(ZNB-NBconst)*Vbaz1*(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko);
Sklypo nasumo balas 49,00, taikomi skai¢iavimai:

NBP = 0,015*(49,00-45,20)* 4897,09 *(3,9-0,5-0,8) = 725,75 Eur;

NP=(1-Kn)*Vbazl*Znenaudojama (Kn=0.2)
Nenaudojamos zemés sklype yra 0,5 ha, atlickami skai¢iavimai:
NP = (1-0,2)* 4897,09 *0,5= 1958,84 Eur.

Vhbazl = 4897,09 > 1854 Eur, tai:

MP=Zmisko*Vbazl*(( Vbaz1*0,995-463)/ Vbazl)

Misko Zemés sklype yra 0,8 ha, taikomi skai¢iavimai:

MP = 0,8*4897,09 *((4897,09 *0,995-463)/ 4897,09) = 3527,68 Eur.

VbazRP = Vbaz + NBP - NP - MP;
VbazRP = 19098,67 + 725,75 -1958,84 -3527,68 = 14337,90 Eur;
VbazRP1 = 14337,90 / 3,9 = 3676,38 Eur;

RP=(Kr-1)*VbazRP1*3;
Sklypo naudojimo pobiidis rekreacinis, todé¢l taikomi skaiciavimai:
RP = (2,8-1)* 3676,38 *3 = 19852,50 Eur.

SuskaiCiuojame viduting rinkos vert¢ VRV:
VRV = 14337,90 + 19852,50 = 34190,40 Eur;
VRV suapvalinus = 34 200 Eur.

I§vada. Zemés tkio paskirties Zemés sklypo (be misko medyny tirio), kurio naudojimo
pobiidis rekreacinis Kauno rajono sav., Ruckiiny k., 3,9 ha bendro ploto, 49 zemés tikio naudmeny
naSumo balo, viduting rinkos verté yra 34 200 Eur.

2 pavyzdys. gyvenamyjy teritorijy Zemés grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

Adresas: Kauno rajono savivaldybe¢, Garliavos miestas;

Paskirtis, naudojimo biidas: gyvenamyjy teritorijy, mazaauksciy gyvenamyjy namy
statybos;

Plotas: 5 a;

Uzstatymas: NeuZstatytas;

Nebendro naudojimo teritorija

Zemés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirtj dokumente ,Vertinimo modeliai“ parenkamas vertinimo modelis
,,Gyvenamyjy teritorijy zemé*. Garliavos m. yra 16.7. ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra 0,633 (modelis
su lentelémis pateiktas Zemiau).



Zona_SKL reikimes

ZBpl_SKF
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VI Registru centras
2017 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.

GYVENAMUJU TERITORIIU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 13945,
VRV=((0,71) ~ inl_BIN X inl_SKF"(l,I}SGI) x Zona SKI.7(1,0157) x (1.44) *
Kd BIN x (0,6) * Kbn BIN x (0.95) * Ku BIN x( 2687 x fC.Bpl_RKS ))

Verciy zony Zona SKL reiksmeés

1.0 1
0,9 1
0,8 -
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 -
0,2 1
i | I=A
| 0.0 ..... = . . ]
' - % w a2 w @ w e ® gz o= p5opo§oRE S OROEOEONERESOYNOENO® N
Verfiy zonos
Modelio kintamujuy taikymo sjlygos ir reiksmeés:
| Bendras zemeés plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas: 0.71 ‘
| ,0000001-3,9999999 | 10 | 41000000 | 0o |
| Daugiabuéiy pastatu Laipsnis: Kd BIN Pagrindas: 1 44 ‘
| Daugiaaukitiyteritorija | 10 |
| Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn BIN Pagrindas: 0.6 ‘
| Bendro nandojimo teritorja | 10 |
|U"Btatytateritmija Laipsnis: Ku_BIN Pagrindas: 0.95 ‘
| Usstatyta statiniais | 10 |
| Bendras zemés plotas 7Bpl_SKF Laipsnis: 1.0861
1'00-'\
T
0,75 - T ——an
0,50 4
0,25 4
0,00 -_—
0 10 20 30 40 50 60 70 80 0 100 110 120 130 140

ZBpl Bendras Zemeés plotas
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Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiiuojama taip:
VRV =0,7170*171,0861*0,633"1,0157*1,44"0*0,6"0*0,95"0*(2687*5)*(1-(0/5)*(1-0,3))
VRV = 8443,52 Eur, suapvalinus gauname 8 400 Eur.

ISvada. ISvada. Kauno rajono savivaldybéje, Garliavos mieste esancio kitos paskirties, naudojimo

bido — mazaauksc¢iy gyvenamyjy namy statybos, 5 ary Zzemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 8 400
Eur.

3 pavyzdys. Misky iikio paskirties (be medynuy) Zemeés sklypy ir misky Zemés (be medyny)
Zemés iikio paskirties Zemés sklypuose vertinimas.

Misky iikio paskirties zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimui duomenys
pateikiami Zemiau:

Adresas — Kauno rajono sav., Ruckiiny k.;
Paskirtis — Misky tkio paskirties;

Plotas — 3,9 ha.

Zemés sklypa kertaniy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirtj dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas vertinimo modelis ,,Zemés ikio
paskirties zemés” Kauno rajono sav., Ruckiiny k., verciy zonoje 16.23 (taip pat yra tekstiniame
verCiy zonos 16.23 apraSyme), Zona-SKL = 0,183, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra
konservacinés paskirties (zony Nr. ir zony skaliary reikSmiy, paskirties — konservaciné koeficienty
lentelé pateikta toliau.

2017 m. masinis vertinimas
Kauno r. sav.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
odelis Nr.: 13947,
V={:ZBpl_SI{F“{l,0359} x Zona_SKL"(0,9673) x (0,85) * Pask_BIN x ( 36058 x
pl RKS )) + RP + NBP - NP - MP

astaba: zinrekite Sios paskirties zemés sklypu vertés pataisas priede.

Verciy zony Zona SKL reikimeés
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0,9 4

0,8 4

0,7 1

0,6 1

0,5 4
g 0,4 4
b 0,3 1
; 0.2 4 I
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Verihy zonos

Modelio kintamuyjy taikymo sglygos ir reiksmes:
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.85 |

| Konservacins | Lo |
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Bendras Zemés plotas ZBpl SKEF
1,00 4

0,75 7

0,50 4

fBpl_SKF

0,25 4

Lapsms: 1.0359

0,00 —
] 1 2 3 4 5 [ 7 4 L ] 10 11 12 13
8ol Bendras femés plotas

14 15 16 17 18 19 20

Apskai¢iuojame Vbaz: kai ZBpl RKS = 3,9 ha, tada ZBpl SKF = 1. Pagal zemes sklypo
adresg zemés verCiy Zzemélapyje sklypas yra 16.23 verciy zonoje, verciy zonoje (Kauno rajono sav.,
Ruckiiny k. taip pat yra tekstiniame veréiy zonos 16.23. aprasyme), Zona SKL = 0,186. Atliekame

aritmetinius veiksmus:

Vbaz = 0,71,0359*0,186"0,9673*0,85"0*36058*3,9*(1-(0/3,9)*(1-0,7)) =

=19098,67 Eur

Pastaba. Apskaic¢iuojant misky tikio paskirties Zemés viduting rinkos verte Zemes naSumo balo

pataisa neskai¢iuojama.
Baziné 1 ha verté yra: 19098,67 / 3,9 ha = 4897,09 Eur.

Misko Zemés vertés pataisos apskaiiavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama
dokumente ,,VerCiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau:

Pataisos MP apskaiciavimas:

Takymo salygos:

- Zemés naudmena - mizko Zemé

Vbazl==1854 Eur

MP = Zmitko x Vbazlx(,75

Vbazl=1834 Eur

MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl x 0,.005-463)Vbaz1)

Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verté didesné arba lygi 1854 Eur, Siuo atveju

4897,09 > 1854, pataisa apskai¢iuojama taip:
MP = Zmisko*Vbaz1*(( Vbaz1*0,995-463)/ VVbazl)

MP = 3,9*4897,09 *((4897,09 *0,995-463)/ 4897,09) = 17197,46 Eur.
Zemés sklypo verté yra: 19098,67 — 17197,46 = 1901,21 Eur, suapvalinus 1900 Eur.

ISvada. Misky tikio paskirties, 3,9 ha zemés sklypo vidutine rinkos verté yra 1900 Eur.

4 pavyzdys. mégeéju sody Zemés grupiy Zemeés sklypu vidutinés rinkos vertés

apskaiciavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas: Kauno rajono savivaldybe, Garliavos miestas;
Paskirtis, naudojimo biidas: mégéjy sody;

Plotas: 6 a;

Uzstatymas: neuZzstatytas;

Zemés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.
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Pagal paskirtj dokumente ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas vertinimo modelis ,,Mégéjy sody
zemés grupés vertinimo modelis“. Garliavos m. yra 16.7. ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra 0,482 (modelis
su lentelémis pateiktas Zemiau).

VI Registry centras
2017 m. masinis vertinimas

Eauno r. sav.
MEGEJU SODU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
i HNI.: 13946.
={ZBpl_SKF“[_lr,Ilﬂﬁl} x Zona SKL*(1,0485) x (0,7) ~ Kbn_BIN x (0,95) ~
| BINx ( 1720 x ZBpl RKS ))

Veréiu zonuy Zona SKL reikimés

1,0 1
0,9 4
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 |

0,4

0,3 4

0,2

o il i B
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0.0 -

Zona_SHKL reikEmeés.

Werdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn. BIN Pagrindas: 0.7 |
|  Bendro nandojimo teritoria | 10 |
| Usstatyta teritorija Laipsnis: Kn BIN Pagrindas:0.95 |
| Ustatyta statiniais [ 10 |
Bendras Zemés plotas 7Bpl SKF Laipsnis: 1.0861
1,00 ¢
0,50 -

5
Foz2s

u'm 'E--""'.--"-"."""'-"""'.""'-'.'--"-'.'--"-'."-"-."'-"-.'"-'".'"--"."""'r"""r""".'-"-".'-"-".'-"--
a 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 &0 85 F0 VS 80

ZBpl Bendras Zemeés plotas

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiiuojama taip:
VRV = 171,0861*0,482"1,0485*0,7”0*0,95"0*(1720*6)*(1-(0/6)*(1-0,3)) =
= 4801,25 Eur, suapvalinus gauname 4 800 Eur.
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Isvada. Garliavos mieste esancio kitos paskirties, naudojimo biido — mégéjy sody, 6 ary zemés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 4 800 Eur.

5 pavyzdys. komercinés Zemés grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés

apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

Adresas: Kauno rajono savivaldybé, Garliavos miestas;
Paskirtis, naudojimo biidas: komerciné;

Plotas: 20 a;

UzZstatymas: neuzstatytas;

Ne rekreacinés paskirties.

Zemés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirt] dokumente ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas vertinimo modelis ,,Komercinés

zemés grupés vertinimo modelis“. Garliavos m. yra 16.7. veréiy zonoje — Zona_SKL yra 0,633 (modelis
su lentelémis pateiktas Zemiau).

Zona_SKL redkimis

VI Registmy centras

2017 m. masinis vertinimas

Kauno r.sav.
KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 13948.
VRV=(ZBpl_SKF"(0,992) x Zona_SKL"(1,0157) x (0,85) * Naub_BIN x (0,95)
Ku_BIN x ( 2687 x ZBpl RKS ))

Verciu zonu Zona SKL reikSmés

=~ - - s

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reiksmés:

1,07
0,9 -
0,8 1
0,7 1

0,6 1
0,5 4
0,4 1
0,3 1
0,2 -
0,1 4
0,0 -

- L - - w L
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Vertiy zonos

‘Naudojimo badas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.85
| Relreaciesteritorgos | L0 |
[[Uzstatyta teitoria Laipsnis: Ku BIN Pagrindas 0.95

| Ukstaryta statiniais | 10 |
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Bendras Zemés plotas inl_SK}' Laipsnis: 0.992

1,00 wozzoooo- oo

0.75

0,50 4
s |
\'.I'.'lI |
§0.25-§

i 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
ZBpl Bendras zemes plotas

Zemés sklypo viduting rinkos verté apskai¢iuojama taip:
VRV =1"0,992*0,633"1,0157*0,85"0*0,95"0*(2687*20)*(1-(0/20)*(1-0,3)) =
= 33774,07 Eur, suapvalinus 33 800 Eur.

ISvada. Garliavos mieste esancio kitos paskirties, naudojimo budo — komercinés, 20 ary Zemés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 33 800 Eur.

6 pavyzdys. pramonés ir sandéliavimo Zemés grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemes sklypa:

Adresas: Kauno rajono savivaldybé, Garliavos miestas;

Paskirtis, naudojimo biidas: pramonés ir sandéliavimo;

Plotas: 20 a;

UzZstatymas: neuzstatytas;

Be inzineriniy tinkly koridoriy.

Zemés sklypa kertaniy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirti dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas vertinimo modelis ,,Pramonés ir
sandéliavimo Zemes grupés vertinimo modelis“. Garliavos m. yra 16.7. ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra
0,633 (modelis su lentelémis pateiktas Zemiau).
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VI Registry centras

2017 m. masinis vertinimas

Eauno r. sav.

PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 13949.
VRV=(ZBpl SKF"(0,9965) x Zona_ SKL*(1,0157) x (0,95) * Ku_BIN x (0,63) *
[Ktink BIN x ( 1612 x ZBpl RKS ))

Ver¢iu zonu Zona SKL reikimés
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Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmés:

| Uzstatyta teritorija Laipsnis: Ku BIN Pagrindas:0.95 |
| Ustatyta statiniais | 10 |
| InZinerini tinkly koridorius Laipsnis: Ktink BIN Pagrindas:0.63 |
|  Inineriniy tinkiy koridorius | 10 |
| Bendras zemes plotas 7Bpl SKF Laipsnis: 0.9963 |
1,00 1
0,75 -
0,50 -

5

Qn.n

0 5 10 15 20 25 30 EL 40 45 50 55

ZBpl Bendras femés plotas

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiiuojama taip:
VRV = 1"0,9965*0,633"1,0157*0,95"0*0,63"0*(1612*20)*(1-(0/20)*(1-0,3)) =
= 20261,93 Eur, suapvalinus 20 300 Eur.

ISvada. Garliavos mieste esancio kitos paskirties, naudojimo buido — pramonés ir sandéliavimo, 20 ary
zemes sklypo viduting rinkos verté yra 20 300 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutinés rinkos vertés apskaiiuojamos vadovaujantis Nacionalinés zemés tarnybos
prie Zemés tikio ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtinta Kauno rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta valstybés jmonés Registry centro interneto
puslapyje http://www.registrucentras.lt/p/460. Zemés mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés yra
skelbiamos anks¢iau nurodytame valstybés jmonés Registry centro interneto puslapyje ir Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje www.regia.lt, paieSkos lauke
ivedus sklypo unikaly numeri. Zemés mokestinés vertés ir vidutinés rinkos vertés jsigalioja Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir terminais.

ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

( = Arvydas Bagdonavicius

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus {/y @aﬂynas Bukelis

vyriausiasis vertintojas,
nekilnojamojo turto vertintojas
(kval., paz. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus / Algimantas Bubliauskas
vyresnysis vertintojas,
nekilnojamojo turto vertintojo asistentas /

Direktoriaus pavaduotojas turto vertixjirhu‘i'

(kval., paz. Nr. A 000289)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas

Mindaugas Saldauskas
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1. RASTO ,,DEL PAKLAUSIMO NAGRINEJIMO“ KOPIJA

iry centras

5---4'6 o5 oY -f-xaf"f:
4 FYorlen cren
ey 1~

NACIONALINE ZEMES TARNYBA d
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
Valstybés jmonei Registry centrui 2016-04-,29  Nr. 18D-.£/4 % -(10.2.)
V. Kudirkos g. 18-3 [__2016-03-31 N (1.1.31.)s-1627

LT-03105 Vilnius

DEL PAKLAUSIMO NAGRINEJIMO

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés okio ministerijos (toliau — Nacionaliné Zemes
tarnyba) gavo Jisy 2016-03-31 paklausima Nr. (1.1.31.)s-1627 .Dél Jemés vertiy zony sudarymo®
(toliau — Paklausimas), kuriuo Nacionalinés Zemés tamybos, kaip Zemés vertiy zomy Zemélapiy
sudarymui metodiskai vadovaujandios institucijos, prasote pritarimo, kad rengiant naujus masinio
Zemés vertinimo dokumentus, vertiy zony apradymas tekstu nebiity pateikiamas.

Paklausime nurodote, kad valstybés jmonés Registry centro vertintojai, atsiZvelgdami |
Zemés savininky ir valstybés institucijy pasikartojancius paklausimus ir skundus, kai atskirose
kaimiSkose vietovése dél Zemés sklypy adrese jradyty kaimo pavadinimuy, neatitinkanéiy Zemés
sklypy vietos pagal gyvenamujy vietoviy ribas, nustatytas MNekilnojamojo  turto  kadastro
#emélapyje, apskaitivojamos neteisingos vidutinés rinkos vertés, ir sickdami, kad kaimitkos
teritorijos suskirstymas j veréiy zomas pagal jos vertinguma biity atliktas tiksliau, jvertinant
urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastruktiros, gerbiivio, rekreacijos, uZterstumo, reljefo veiksniy
jtakos ribas, atlikdami naujg masinj Zemés vertinima, teritorijos zonavimg atliks Nekilnojamojo
turto kadastro Zemélapyje jbraizyty Zemés sklypy ribomis, atsisakydami ankstesniais metais
gyvenamyjy vietoviy ribomis vykdyto kaimiskos teritorijos zonavimo. Paklausime taip pat
nurodote, kad atlikdami teritorijos zonavimg Zemés sklypy ribomis prarandate galimybe zonas
tiksliai ir teisingai apradvti tekstu.

Atsizvelgdami | tai, kas iSdéstyta, sutinkame, kad rengiant naujus masinio vertinimo
dokumentus, teritorijos zonavimas biity atlickamas Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
ibraizyty Zemés sklypy ribomis, ir neprieStaraujame, kad vertiy zony tekstiniai apradymai naujai
parengluose masinio vertinimo dokumentuose nebiity pateikiami. Tadiau valstybés jmoné Registry
centras turi utikrinti, kad duomenys apie ankstesniais metais buvusias Zemés veréiy zony ribas
biity pricinami vélesniais metais,

Daugiau informacijos svarstomais klausimais Jums maloniai suteiks Nacionalinés Jemeés
tamybos Geodezijos ir kartografijos departamento Nekilnojamojo turto kadastro skyriaus
vyriausioji specialisté Justina Tropikaité, tel. 8 706 85 181 arba el. pastu Justina. Tropikaite@nzt.It.

Pagarbiai
: : . a7 S {/’
L. e. p. direktoriaus pavaductoja, > '75,,._, bovce”,
atliekanti direktoriaus funkcijas bk . Ausra Kalantaité
Justina Tropikaité, tel. 8 706 85 181, el. p. Justina. Tropikaite@nzt.lt
BiudZetiné jstaiga Tel. 8 706 86 666 Duomenys kaupiami ir saugomi e

Gedimino pr. 19, Tel. 8706 85 003 Juridiniy asmeny registre i —

ATTNTY Wilmina Fol.. @8 %AF as nan s e ——
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2. RASTO ,,DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTU PATEIKIMO“ KOPIJA

REGISTRY CENTRAS

VALSTYBES [MONE REGISTRU CENTRAS

Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks, (8 5) 268 8311, <l. p. mfol@registrucentras.it.
Duomenys Kaupiami ir ssugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Kauno rajono savivaldybés administracijos 2016-09-0% Nr. (1.1.31.)s- Wlt/
direktoriui
El. p. administratorius@krs.It

Kopija
Kauno rajono savivaldybés merui
El. p. meras@krs.It

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

Prane$ame, kad valstybes jmone Registry centras atliko Zemés ir statiniy masinj vertinimg ir
parengé naujas savivaldybiy teritorijy Zemés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas. kurios,
vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lictuvos Respublikos Vyriausybeés
2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,De¢l Masinio zZemes vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos Zemeés mokesCio jstatymo nuostaty jgyvendimmo®, 36.1 papunkéiu ir
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybes 2005 m.
rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo™, 36.1
papunkdiu, teikiamos savivaldybéms svarstyti. Masinio vertinimo dokumentai nuo §. m. rugs¢jo 12 d.
elektronine forma bus paskelbti valstybés imonés Registry centro interneto svetainéje
adresu www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php.

Vertinimas atliktas vadovaujantis Lictuvos Respublikos nckilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybes 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534
»Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, Masinio Zemes
vertinimo taisyklémis ir Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis.

Prajome iki §. m. spalio 12 d. pateikti pastabas del Zemes ir statiniy masinio vertinimo
rezultaty.

a Arvydas Bagdonavicius

Direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui 3@@



74

3. KAUNO RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS PASTABU IR
REAGUOJANT | PASTABAS ATLIKTU ATASKAITOS PATAISYMU
SANTRAUKA

Vadovaudamasis Masinio Zemes vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybes 2012 m. gruodZio 15 d. nutarimu Nr.1523, 35.1 papunkéiu, vertintojas — valstybés
imon¢ Registry centras Kauno rajono savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaita
2016 m. rugséjo 8 d. teike savivaldybes merui susipaZinimui ir pastaby pareiSkimui. Per nustatvta
vieno ménesio laikotarp] Kauno rajono savivaldybeés administracija pastaby nepateike.

vyriausiasis vertintojas,
nekilnojamojo turto vertintojas
(kval., paz. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikmems skyriaus 7 (f 3 UL/(U-F)‘-' T  Martynas Bukelis

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus P Algimantas Bubliauskas
vyresnysis vertintojas, :
nekilnojamojo turto vertintojo asistentas
(kval., paz. Nr. A 000289)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus [ rragiea Mindaugas Saldauskas
. . L -
vertintojas (, L
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4. SKELBIMO APIE 2016 M. ZEMES IR STATINIU MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU VIESA SVARSTYMA BIRSTONO, JONAVOS R., KAISIADORIU
R., KAUNO M., KAUNO R., KEDAINIU R., PRIENU R., SAVIVALDYBESE
TEKSTO KOPIJA

Valstybés jmoné Registru centras
organizuoja Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vies$a svarstymg

Valstybés jmoné Registry centras, vykdydama jai pavestas funkcijas, atliko Zemeés ir statiniy masinj vertinima
bei parengé naujas Zemés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas. Informuojame, kad Zemés ir statiniy masinio
vertinimo dokumenty vie$as svarstymas vyks §. m. rugséjo 19 d.—rugséjo 30 d. Masinio vertinimo dokumentai ir
projektinés vidutinés rinkos vertés vieSo svarstymo metu bus skelbiami Registry centro interneto svetainéje
www.registrucentras.It.

Birstono, Jonavos r., KaiSiadoriy r., Kauno m., Kauno r., Kédainiu r., Prieny r. savivaldybiy zemés ir
statiniy masinio vertinimo dokumenty vie$as aptarimas vyks §. m. rugséjo 20 d. ir rugséjo 22 d. 8-12 val. bei
rugsejo 27 d. ir rugséjo 29 d. 13—17 val. Registry centro Kauno filiale (Gedimino g. 39A, Kaunas), 303 kabinete.

Kvie¢iame dalyvauti ir pareiksti savo pastabas bei pasitilymus.

Valstybés jmoné Registry centras
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5. SPAUDOS LEIDINIU, KURIUOSE BUVO PATALPINTI SKELBIMAI DEL
MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITU VIESO SVARSTYMO, SARASAS

Savivaldybé Leidinio pavadinimas S::l?(LTbc; r|r$ (I)dégﬁle
Akmenés r. sav. Vienybé 2016-09-07
Alytaus m. sav. Alytaus naujienos 2016-09-08
Alytaus r. sav. Alytaus naujienos 2016-09-08
Anyksciy r. sav. Anyksta 2016-09-06
BirStono sav. Gyvenimas 2016-09-07
Birzy r. sav. Siaurés rytai 2016-09-06
Druskininky sav. Druskininky naujienos 2016-09-09
Elektrény sav. Elektrény zinios 2016-09-10
Ignalinos r. sav. Miisy Ignalina 2016-09-09
Jonavos r. sav. Naujienos 2016-09-09
Joniskio r. sav. Sidabre 2016-09-07
Jurbarko r. sav. Sviesa 2016-09-07
KaiSiadoriy r. sav. | KaiSiadoriy aidai 2016-09-13
Kalvarijos sav. Suvalkietis 2016-09-08
Kauno m. sav. Kauno diena 2016-09-09
Kauno r. sav. Kauno diena 2016-09-09
Kazly Ridos sav. Suvalkietis 2016-09-08
Kédainiy r. sav. Rinkos aik$té 2016-09-08
Kelmés r. sav. Kelmés krastas 2016-09-10
Klaipédos m. sav. Klaipéda 2016-09-09
Klaipédos r. sav. Banga 2016-09-07
Kretingos r. sav. Pajuirio naujienos 2016-09-09
Kupiskio r. sav. Kupiskény mintys 2016-09-08
Lazdijy r. sav. Lazdijy zvaigzdé 2016-09-09
Marijampolés sav. | Suvalkietis 2016-09-08
Mazeikiy r. sav. Biidas ZemaiCiy 2016-09-06
Moléty r. sav. Vilnis 2016-09-06
Neringos sav. Pajiirio naujienos 2016-09-09
Pagegiy sav. Silokaréema 2016-09-09
Pakruojo r. sav. Auksiné varpa 2016-09-07
Palangos m. sav. Vakarin¢ Palanga 2016-09-07
PanevéZio m. sav. | PanevéZio balsas 2016-09-05
Panevézio r. sav. PanevéZio balsas 2016-09-05
Pasvalio r. sav. Darbas 2016-09-08
Plungés r. sav. Plungé 2016-09-09
Prieny r. sav. Gyvenimas 2016-09-07
Radvili§kio r. sav. | Radviliskio naujienos 2016-09-09
Raseiniy r. sav. Alio Raseiniali 2016-09-08
Rietavo sav. Plungé 2016-09-09
Rokiskio r. sav. Gimtasis Rokiskis 2016-09-08
Sakiy r. sav. Draugas 2016-09-09
Salgininky r. sav. Saltios Zinios 2016-09-09
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Siauliy m. sav. Siauliy naujienos 2016-09-08
Siauliy r. sav. Siauliy krastas 2016-09-07
Silalés r. sav. Silalés artojas 2016-09-09
Silutés r. sav. Silutés naujienos 2016-09-09
Sirvinty r. sav. Sirvinty kratas 2016-09-10
Skuodo r. sav. Misy zodis 2016-09-09
Svencioniy r. sav. | Svencioniy krastas 2016-09-07
Taurageés r. sav. Tauragés kurjeris 2016-09-09
TelSiy r. sav. TelSiy Zinios 2016-09-06
Traky r. sav. Traky Zemé 2016-09-09
Ukmergeés r. sav. Ukmerggs zinios 2016-09-06
Utenos r. sav. Utenos apskrities Zinios 2016-09-08
Varénos r. sav. GiruZzis 2016-09-09
Vilkaviskio r. sav. | Santaka 2016-09-08
Vilniaus m. sav. Sostiné 2016-09-10
Vilniaus r. sav. Sostiné 2016-09-10
Visagino sav. Sugardas 2016-09-08
Zarasyr. sav. Zarasy kraStas 2016-09-09
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6. KAUNO RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS MASINIO ZEMES
VERTINIMO ATASKAITOS VIESO SVARSTYMO SU VISUOMENE

ZURNALAS
Reg. | Data Interesanto vardas | Interesanto Pastabuy ir pasitilymy trumpas Paralas
Nr. ir pavardé adresas aprafymas, jy pateikimas (nepateikimas)
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7. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
RASTO ,,DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTUOSE NUSTATYTU
TRUKUMU“ KOPIJA

(6 1 Al f-.zzzz;

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

Valstybés jmonei Registry centrui 2016-11- AF  Np. 450-604 % (402 }
V. Kudirkos g. 18
LT-03105 Vilnius | 2016-10-20 Nr.(1.1.31.)s-6283

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TRUKUMY

Informuojame, kad Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemés tkio ministerijos (toliau —
Nacionaliné Zemeés tarnyba), patikrinusi Jisy 2016-10-20 pateiktas masinio Zemés vertinimo
ataskaitas (toliau — ataskaita), nustaté Siuos tritkumus:

1. Akmenés rajono savivaldybés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono savivaldybés,
Biritono savivaldybés, Druskininky savivaldybés, Joniskio rajono savivaldybés, KaiSiadoriy
savivaldybés, Kalvarijos savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Kazly Ridos savivaldybés,
Kelmés rajono savivaldybes, Kédainiy rajono savivaldybeés, Kretingos rajono savivaldybés, Lazdijy
rajono savivaldybés, Marijampolés savivaldybés, MaZeikiy rajono savivaldybés, Pagégiu
savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés, Rietavo savivaldybes, Sakiy rajono savivaldybes, Siauliy
rajono savivaldybés, éilutés rajono savivaldybés, Sirvinty rajono savivaldybés, Skuodo rajono
savivaldybés, Svenioniy rajono savivaldybés, Tel3iy rajono savivaldybés, Varénos rajono
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybes,
Elektrény rajono savivaldybés, Neringos savivaldybés, Palangos miesto savivaldybés, Saléininky
rajono savivaldybeés, Siauliy miesto savivaldybes, Silalés rajono savivaldybés, Tauragés rajono
savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono savivaldybeés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Kauno miesto savivaldybés, Birzy rajono savivaldybés, Kupiskio rajono
savivaldybés, PanevéZio miesto savivaldybés, PanevézZio rajono savivaldybés, Pasvalio rajono
savivaldybés, Rokiskio rajono savivaldybes, Pakruojo rajono savivaldybes, Radviliskio rajono
savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybés, Plungés rajono savivaldybés, Anyk$¢y rajono
savivaldybés, Ignalinos rajono savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés, Utenos rajono
savivaldybes ataskaitose néra nurodyta kuris V] Registry centro filialas parengé minétas ataskaitas.

2. Akmenés rajono savivaldybés, MaZeikiy rajono savivaldybés, Skuodo rajono
savivaldybes, Sirvinty rajono savivaldybés, Svenéioniy rajono savivaldybés, Ukmergés rajono
savivaldybes, Vilniaus rajono savivaldybes, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybeés,
Anyk3¢iy rajono savivaldybes, Birzy rajono savivaldybeés, Ignalinos rajono savivaldybés, Moléty
rajono savivaldybés, PanevéZio rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybes, Utenos rajono
savivaldybés, Elektrény rajono savivaldybés, Neringos savivaldybés, Saléininky rajono
savivaldybés, Traky rajono savivaldybés Vilkaviskio rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés ataskaitose neteisingai nurodytas pavadinimas, t. y. nenurodyta ataskaity sudarymo
data.

3. Visy savivaldybiy ataskaity diagramose ,,Ver¢iy zony Zona SKL reikmés* nurodytos
netikslios Zona_SKL koeficiento reik¥més, t. y. vadovaujantis diagramose nurodytais duomenimis
nejmanoma apskaitiuoti Zemés sklypy vidutiniy rinkos veréiy. AtsiZvelgiant j tai, ataskaitos turi
biiti patikslintos, nurodant kiekvienos vergiy zonos tikslig Zona SKL koeficiento reikime skaitiais.

BiudZetiné jstaiga Tel. 8706 86 666 Duomenys kaupiami ir saugomi  f—
Gedimino pr. 19, Tel. 8706 85003 Juridiniy asmeny registre FTa—
01103 Vilnius Faks. 8 706 86 949 Kodas 188704927 saseiunesd]

http://www.nzt. It El. pastas nzt@nzt.It
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4. Tikslintinas Alytaus rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi $io
paveikslo pavadinime nurodyti 2012-2016 m., o grafinéje dalyje nurodyti 2011-2015 m.
duomenys.

5. Tikslintini Alytaus rajono savivaldybés, Jonidkio rajono savivaldybés ataskaity
13 paveiksly pavadinimai, kadangi 3iy paveiksly pavadinimuose nurodyti 2011-2016 m., o
grafinése ir apraSomosiose dalyse nurodyti 2010-2016 m. duomenys.

6. Alytaus rajono savivaldybés ataskaitoje komplektuojamame savivaldybés Zemés nasumo
baly Zemélapio grafinéje dalyje nenurodytas Zemés veriy zonos 2.13 numeris.

7. BirStono savivaldybés ataskaitos 11 paveiksle nurodyti duomenys apie Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty Zemés sklypy skai¢iy nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje
dalyje.

8. Tikslintinas BirStono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas bei apraSomoji
dalis, kadangi 8io paveikslo pavadinime nurodyti 2010-2016 m., apraSomojoje dalyje nurodyti
2012-2016 m., o grafinéje dalyje nurodyti 2011-2016 m. duomenys. ApraSomojoje ir grafinéje
dalyse nurodyti skirtingi ty pa¢iy mety duomenys.

9. Tikslintinas BirStono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas bei aprasomoji
dalis, kadangi $io paveikslo pavadinime nurodyti 20112016 m., apraSomojoje bei grafinéje dalyse
nurodyti 2012-2016. ApraSomojoje ir grafinéje dalyje nurodyti skirtingi ty pa¢iy mety duomenys.

10. Joniskio rajono savivaldybés ataskaitos 11 paveikslo grafingje dalyje nurodytas
Nekilnojamojo turto registre jregistruoty privacios Zemes sklypy kickis 32915 (24264 + 1527 + 976
+ 6146 + 2) nesutampa su apraSomojoje dalyje nurodytu Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
privacios Zemes sklypy kiekiu 34442 (24264 + 1527 + 1527 + 976 + 6146 + 2).

11. Joniskio rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveiksle nurodytas 2013 m. parduoty
privaéiy Zemés sklypu skaiéius (1946) nesutampa su apraSomojoje dalyje nurodytu (1945) kickiu.

12. Joniskio rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo aprafomojoje dalyje nurodytas
parduoty privacios Zemes sklypy kiekis 2012 m. (1190), 2015 m. (1221), 2016 m. (657) nesutampa
su 13 paveikslo grafin¢je dalyje nurodytu parduoty privacios Zzemeés sklypy kiekiu 2012 m. (40 +
972 +24 +155=1191), 2015 m. (24 + 633 + 38 + 211 = 906), 2016 m. (9 + 347 + 22 + 89 = 467).

13. Joniskio rajono savivaldybes ir Pakruojo rajono savivaldybés ataskaity 19 paveiksluose,
KaiSiadoriy rajono savivaldybés, Kalvarijos savivaldybés, Kretingos rajono savivaldybeés,
Marijampolés savivaldybés, Mazeikiy savivaldybés, Silutés rajono savivaldybés, Kauno rajono
savivaldybés, Rokiskio rajono savivaldybés, Saldininky rajono savivaldybés, Traky rajono
savivaldybés ataskaity 18 paveiksluose, Ignalinos rajono savivaldybés, Kupiskio rajono
savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés, Kauno miesto savivaldybés, Siauliy miesto
savivaldybeés, Vilniaus miesto savivaldybés ataskaity 17 paveiksluose, PanevéZio rajono
savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybeés ataskaity 3.6.24-1 paveiksluose, Vilkaviskio rajono
savivaldybes, Sakiy rajono savivaldybes ataskaitos 15 paveiksle, esandiose diagramose, susikerta
kreivés. Atsizvelgiant j tai, biitina patikrinti minétose ataskaitose nurodyty modeliy teisinguma.
Traky rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveiksle ir Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitos 15
paveiksle reikia tikslinti diagramose nurodytas vertes.

14. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi 3io
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m, o grafin¢je ir aprafomojoje dalyje nurodyti 2012
2016 m. duomenys.

15. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 11 paveikslo grafinéje dalyje nurodytas
Nekilnojamojo turto registre jregistruoty privadios Zemés sklypy kiekis 89977 (33991 + 20813 +
4575 + 12 + 1 + 30585) nesutampa su apraSomojoje dalyje nurodytu Nekilnojamojo turto registre
jregistruoty privadios Zemés sklypy kiekiu 8997.

16. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas, kadangi
Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2010-2016 m., o grafingje ir aprafomojoje dalyje nurodyti
2012-2016 m. duomenys.
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17. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, kadangi
gio paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o grafinéje ir apraSomojoje dalyje nurodyti
2012-2016 m. duomenys.

18. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
parduoty privaios Zemés sklypy kiekis 2012 m. 3222 (1200 + 521 + 143 + 1358), 2013 m. 3876
(1471 + 625 + 163 + 1617), 2014 m. 4334 (2269 + 729 + 174 + 1162), 2015 m. 3925 (2098 + 628 +
172 + 1027), 2016 m. 2680 (1476 + 404 + 103 + 697) nesutampa su 13 paveikslo grafinéje dalyje
nurodytu parduoty privadios zemes sklypy kiekiu 2012 m. 3117 (142 + 1312 + 465 + 1198),
2013 m. 3718 (163 + 1542 + 545 + 1468), 2014 m. 3522 (163 + 989 + 666 + 1704), 2015 m. 3330
(153 +911 + 581 + 1685), 2016 m. 2371 (100 + 664 + 382 + 1225).

19. Kelmés rajono savivaldybeés ataskaitos 12 paveiksle nurodytas 2010-2016 m. parduoty
privadiy zemés sklypy skaidius nesutampa su 13 paveiksle bei apraSomojoje dalyje nurodytais
duomenimis.

20. Tikslintina Kelmés rajono savivaldybés ataskaitos Zemés sklypy vidutiniy rinkos ver¢iy
apskaidiavimo pavyzdZiy numeracija.

21. Rietavo savivaldybeés, Telsiy rajono savivaldybés ataskaity 8 paveiksly apraSomosiose
dalyse nurodytas Nekilnojamojo turto registre iki 2016-01-01 jregistruoty Zemes sklypy skai¢ius
nesutampa su skai¢iumi, nurodytu 3iy paveiksly grafinése dalyse.

22. Tikslintinas Rietavo savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas, kadangi Sio
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o grafinéje ir apraSomojoje dalyje nurodyti 2010-
2016 m. duomenys.

23. Tikslintinas Siauliy savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi Sio
paveikslo pavadinime nurodyti 2012-2016 m., o grafinéje dalyje nurodyti 2011-2016 m.
duomenys.

24, Tikslintini Sirvinty savivaldybés, Sventioniy rajono savivaldybés ataskaity 10 paveiksly
pavadinimai, kadangi juose nurodyta Elektrény savivaldybé.

25. Teldiy rajono savivaldybés ataskaitos 10 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
Zemés fondo pasiskirstymas procentais nesutampa su procentais, nurodytais $io paveikslo grafinéje
dalyje.

26. Tikslintini Tel3iy rajono savivaldybés ataskaitos 12 ir 13 paveiksly pavadinimai, kadangi
$iy paveiksly pavadinimuose nurodyti 2011-2016 m., o grafinése ir apraSomosiose dalyse nurodyti
2010-2016 m. duomenys.

27. Tikslintinas Ukmergés rajono savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo pavadinimas, kadangi
jame nurodyta Vilniaus miesto savivaldybe.

28. Tikslintinos Ukmerges rajono savivaldybés ataskaitoje 14 ir 15 paveiksluose nurodytos
ménesiy reikSmes.

29. Tikslinti Vilniaus rajono zony numeracijg (ataskaitos 38 — 40 psl.).

30. Tikslintinas Visagino savivaldybes ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi Sio
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o grafin¢je dalyje nurodyti 2011-2015 m.
duomenys.

31. Tikslintina Visagino savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo apraSomoji dalis, kadangi joje
nurodyta Ignalinos rajono savivaldybeé.

32. Tikslintinas Visagino savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo pavadinimas, kadangi jame
nurodyta Ignalinos rajono savivaldybé.

33. Tikslintinas Zarasy rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi $io
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o grafinégje dalyje nurodyti 2011-2015 m.
duomenys.

34. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitoje néra pateikto megéju sody Zemés sklypy
vidutinés rinkos vertés nustatymo modelio.

35. Alytaus miesto savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés, Kretingos rajono
savivaldybeés, Silutés rajono savivaldybes, MaZeikiy rajono savivaldybés, Neringos savivaldybés,
Palangos miesto savivaldybeés ataskaity 2 paveiksluose pateiktose diagramose nurodytas vidutinis
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Lietuvos gyventojy skaiius 2015 m. skiriasi nuo Lietuvos Respublikos teritorijos masinio Zemeés
vertinimo ataskaitos projekte (toliau — LR Ataskaita) nurodyto vidutinio Lietuves gyventojy
skaiiaus 2015 m.

36. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitos 8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami
2011-2015 m. duomenys, Sio paveikslo pavadinime , Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01,
2012-01-01, 2013-01-01, 2014-01-01, 2015-01-01 jregistruoty Zemes sklypy skaiéiaus dinamika
Lietuvoje (Alytaus apskrityje ir Alytaus m. savivaldybéje)” taip pat nurodytas 2011-01-01-
2015-01-01 laikotarpis. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitoje aprafant 8 paveikslo diagrama, ios
diagramos duomenys iki 2013-01-01 apradomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre
pregistruoty Zemés sklypy skaidiai,

37. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitos 10 paveikslo aprafyme nurodyti Alytaus miesto
savivaldybéje Zemes fondo pasiskirstymo pagal Zemés naudmenas procentai skiriasi nuo 10
paveikslo diagramoje nurodyty procenty.

38. Tikslintinas Alytaus miesto savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, nurodant
visus metus, vaizduojamus diagramoje (2010-2016 m.). Alytaus miesto savivaldybés ataskaitos 13
paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2010-2016 m. duomenys, o 3o paveikslo pavadinime -
2011-2016 m. duomenys.

39. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitoje néra mégéjy sody Zemés sklypy vidutinés rinkos
vertés apskaitiavimo pavyzdZio.

40. Druskininky savivaldybés ataskaitos 8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2011~
2015 m. duomenys, $io paveikslo pavadinime  Mekilnojamojo turlo registre iki 2011-01-01, 2012-
01-01, 2013-01-01, 2014-01-01, 2015-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaifiaus dinamika
Lietuvoje (Alytaus apskrityje ir Druskininky savivaldybéje)® nurodytas 2011-01-01-2015-01-01
laikotarpis. Druskininky savivaldybés ataskaitoje apraSant 8 paveikslo diagramg, %ies diagramos
duomenys iki 2015-01-01 aprafomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Zemés sklypy skaifius,

41, Tikslintinas Druskininky savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, nurodant
visus metus, vaizduojamus diagramoje (2010-2016 m.). Druskininky savivaldybés ataskaitos
13 paveiksle pateikioje diagramoje pateikiami 2010-2016 m. duomenys, o %io paveikslo
pavadinime — 2011-2016 m. duomenys.

42, Lazdijy savivaldybés ataskaitos 2 paveikslo apra$yme reikia patikslinti duomenis apie
vidutinj savivaldybés gyventojy skaiéiy 2015 m. ir 2016 m. pirmoje puséje. Pateiktoje Lazdijy
savivaldybés ataskaitoje abiejy laikotarpiy gyventojy skaidiai sutampa,

43, Lazdijy savivaldybés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingal nurodytas savivaldybéje
esandiy Zemés vertiy zony skaitius — 18, turi biti 15 (Lazdijy mieste — 1 ver&iy zona, likusioje
savivaldybés teritorijoje — 14 veréiy zony).

44, Varénos rajono savivaldybés ataskaitoje 2 paveikslo aprafyme reikia patikslinti
duomenis apie vidutin} savivaldybés gyventojy skaidiy 2015 m. ir gyventojy skai&iy savivaldybéje
2016 m. Pateiktoje Varénos rajono savivaldybés ataskaitoje abiejy laikotarpiy gyventojy skaitiai
sutampa,

45, Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami
2011-2015 m. duomenys, io paveikslo pavadinime , Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01,
2012-01-01, 2013-01-01, 2014-01-01, 2015-01-01, 2016-01-01 jregistruoty Zemes sklypy skaidiaos
dinamika Varénos r. savivaldybéje, Alytaus apskrityje ir Respublikoje® nurodytas 2011-01-01—
2016-01-01 laikotarpis. Varénos rajono ataskaitoje apradant 8 paveikslo diagrama, fios diagramos
duomenys iki 2015-01-01 aprafomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Femés sklypuy skaitius,

46. Tikslintinas Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, nurodant
visus metus, vaizduojamus diagramoje (2010-2016 m.). Varénos rajono savivaldybeés ataskaitos 13
paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2010-2016 m. duomenys, o 3io paveikslo pavadinime -
2011-2016 m. duomenys.
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47. Kaiiadoriy rajono savivaldybes, Kalvarijos savivaldybés, Kazly Riidos savivaldybes,
Sakiy rajono savivaldybés, Skuodo rajono savivaldybés, Pagégiy savivaldybés, MaZeikiy rajono
savivaldybés, Druskininky savivaldybeés, Lazdijy savivaldybés, Neringos savivaldybés, Elektrény
savivaldybés, Palangos miesto savivaldybés, Saléininky rajono savivaldybés, Siauliy miesto
savivaldybés, Silales rajono savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono
savivaldybés, Vilniaus miesto savivaldybés ataskaitose nepateikti savivaldybiy raStai, kuriuose
nurodyta, kad pastaby dél parengty ataskaity savivaldybés neturi.

48. Tikslintinas KaiSiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas,
nurodant metus, vaizduojamus diagramoje (2012-2016 m.) KaiSiadoriy rajono ataskaitos
8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2012-01-01-2016-01-01 laikotarpio duomenys, Sio
paveikslo pavadinime ,Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01, 2012-01-01, 2013-01-01,
2014-01-01, 2015-01-01, 2016-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skai¢iaus dinamika, KaiSiadoriy raj.
savivaldybéje Kauno apskrityje ir Respublikoje” nurodytas 2011-01-01-2016-01-01 laikotarpis.
Kaisiadoriy rajono ataskaitoje, aprasant 8 paveikslo diagrama, nurodytas Nekilnojamojo turto
registre iki 2016 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemés sklypy skaitius Kaidiadoriy rajono savivaldybéje
(31479) skiriasi nuo diagramoje nurodyto skaiciaus (38686).

49, KaiSiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje néra grafiskai
(spalva) pazymeétos vandens tikio paskirties Zemés.

50. Tikslintinas Kaidiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSymas —
apraSyme naudojami pertekliniai ZodZiai, taip pat apraant skirtingais metais parduoty privaciy
7emés sklypy skaitius, netinkamai nurodyti daiktavardzio ,,sklypas* linksniai (pvz.: ,,1040 sklypai®,
1001 sklypai®).

51. Kaisiadoriy rajono savivaldybeés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingai nurodytas likusioje
savivaldybés teritorijoje (ne KaiSiadoriy mieste) esantiy Zemés verciy zony skaiius — 26, turi biti
23.

52. Tikslintinas Kaisiadoriy rajono savivaldybés teritorijoje jvykusiy Zemés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Zemélapis, nes jame nenurodytas, arba neaifkiai nurodytas Zemes verCiy zonose
(pvz.: 13.1.2, 13.3, 13.5, 13.23 Zemés veréiy zonose) jvykusiy sandoriy skaicius (%).

53. Kédainiy rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami
2012-2016 m. duomenys, $io paveikslo pavadinime ,Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01,
2012-01-01, 2013-01-01, 2014-01-01, 2015-01-01, 2016-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaiiaus
dinamika, Kedainiy raj. savivaldybéje Kauno apskrityje ir Respublikoje® nurodytas 2011-01-01-
2016-01-01 laikotarpis. Kédainiy rajono ataskaitoje aprasant 8 paveikslo diagramg, Sios diagramos
duomenys iki 2015-01-01 aprafomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
zemés sklypy skai¢ius. Kédainiy rajono ataskaitoje, aprasant 8 paveikslo diagramg, nurodytas
Nekilnojamojo turto registre iki 2016 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemes sklypy skai¢ius Kédainiy
rajono savivaldybéje (31479) skiriasi nuo diagramoje nurodyto skai¢iaus (55170).

54. Tikslintinas Keédainiy rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas
wParduoty privadiy Zemés sklypy skai&ius 2011-2016 m.* 14 laikotarpiu™ , nes jame nurodyti metai
skiriasi nuo diagramoje vaizduojamy duomeny (2012-2016-08).

55. Tikslintinas Kédainiy rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraiymas —
apra$yme naudojami pertekliniai ZodZiai, taip pat apraSant skirtingais metais parduoty privadiy
zemés sklypy skai¢ius, netinkamai nurodyti daiktavardzio ,.sklypas® linksniai (pvz.: ,,2115 sklypai®,
»2111 sklypai,*).

56. Keédainiy rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto veréiy zony Zemelapyje
nepazyméta veréiy zona Nr. 19.9.

57. Tikslintinas Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, nurodant
metus, vaizduojamus diagramoje (2012-2016 m.). Prieny rajono savivaldybés ataskaitos
8 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2012-01-01-2016-01-01 duomenys, $io paveikslo
pavadinime ,Nekilnojamojo turto registre iki 2011-01-01, 2012-01-01, 2013-01-01, 2014-01-01,
2015-01-01, 2016-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaitiaus dinamika Prieny r. savivaldybgje,
Kauno apskrityje ir Respublikoje* nurodytas 2011-01-01-2016-01-01 laikotarpis. Tikslintinas ir
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Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo apra§ymas, nes jame vietoj Kauno apskrities,
nurodoma Prieny apskritis.

58. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo diagramoje nurodyti parduoty
privadiy Zemés sklypy skaiciai 2015 m. ir 2016 m. skiriasi nuo $io paveikslo apraSymuose nurodyty
2015 m. ir 2016 m. skaic¢iy.

59. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSymas neatitinka Sio paveikslo
diagramoje pateiktos informacijos.

60. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.6 skyriuje, analizuojant Zemés iikio paskirties
zemés sklypy rinkos duomenis Prieny rajono savivaldybeés teritorijoje, nurodytos Zemés verdiy
zonos Nr. 5.1 - 5.5, kuriy Prieny rajono savivaldybéje néra.

61. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.14 skyriuje nurodyta Zemés veriy zona
Nr. 15.20, kurios Prieny rajono savivaldybéje néra.

62, Tikslintinas Kretingos rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo apra§ymas, nes
Nekilnojamojo turto registre iki 2016 m. sausio 1 d. jregistruoty Kretingos rajono savivaldybéje
Zemes sklypy skaiCius (7768), skiriasi nuo 8 paveikslo diagramoje nurodyto Zemés sklypu
skaiCiaus.

63. Kretingos rajono savivaldybés ataskaitos 14 paveikslo aprasomojoje dalyje nurodytas iki
2016 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty privacios Zemés sklypy skaitius
(22132 + 3809 + 4025 + 1 + 1 9695) — 39663 nesutampa Sio paveikslo diagramoje nurodytais
skaiéiais.

64. Nepateiktas Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 3 paveikslo apraSymas apie migracija
Silutés rajono savivaldybéje 2011-2015 m. Pateiktas apradymas turi biiti perkeltas j ataskaitos 2.4
skyriuy.

65. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 2.5 skyriuje dublivojama informacija apie jmoniy
skai¢iy Klaipedos apskrityje 2012-2016 m.

66. Tikslintinas Silutes rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, nurodant
visus metus, vaizduojamus diagramoje (2010-2015 m.). Druskininky savivaldybés ataskaitos
13 paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2010-2015 m, duomenys, o Sio paveikslo
pavadinime — 2011-2016 m. duomenys. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo
apraSyme nurodyti duomenys skiriasi nuo 13 paveikslo diagramoje pavaizduoty duomeny.

67. Tikslintinas Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 15 paveikslo pavadinimas,
i$braukiant pasikartojanéius ZodZius.

68. Nenurodytas Kalvarijos savivaldybés ataskaitos 3.2 skyriuje pateikto paveikslo Nr. ir
pavadinimas, triksta dalies paveikslo apraiymo.

69. Kalvarijos savivaldybés ataskaitoje komplektuojamame savivaldybéje jvykusiy Zemés
sklypy sandoriy pasiskirstymo Zemélapyje 2 kartus nurodyta Zemés veréiy zona Nr. 14,4 ir %.

70. Tikslintina Kazly Ridos savivaldybés ataskaitoje pateikty paveiksly numeracija
(kartojasi paveiksly Nr.).

71. Marijampolés savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje pateikiami duomenys
skiriasi nuo paveikslo aprayme nurodyty duomeny (Zemés fondo ha pasiskirstymo (%) pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirtj Marijampolés savivaldybéje diagramoje nurodytas Zemés iikio
paskirties Zemeés % skiriasi nuo 9 paveikslo apraSyme nurodyto Zemés {ikio paskirties Zemés %).

72. Nenurodytas Marijampolés savivaldybés ataskaitos 3.2 skyriuje pateikto paveikslo
Nr. ir pavadinimas, triksta dalies paveikslo apradymo.

73. Tikslintinas Marijampolés savivaldybés teritorijoje ivykusiy Zemés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Zzemélapis, nes jame neai$kiai nurodytas Zemés verdiy zonose jvykusiy sandoriy
skaicius (%).

74. Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje pateikiami duomenys
skiriasi nuo paveikslo apraSyme nurodyty duomeny (Zemés fondo ha pasiskirstymo (%) pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirti Marijampolés savivaldybéje diagramoje nurodytas midky dikio
paskirties Zemés % skiriasi nuo 9 paveikslo aprayme nurodyto misky tikio paskirties Zemés %).
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75. Tikslintinas Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas. Sakiy
rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo diagramoje nurodyti parduoty privadiy femes sklypy
duomenys 2011-2016 m., o paveikslo pavadinime — 2010-2016 m. duomenys.

76. Tikslintina Sakiy rajono savivaldybés ataskaitoje pateikty paveiksly numeracija
(kartojasi paveiksly Nr.).

77. Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 1 paveikslo apralyme nurodyta, kad Skuodo
rajono savivaldybés teritorija paveiksle paZyméta balta spalva ir rodykle, o paveiksle savivaldybés
teritorija paymeéta tik balta spalva,

78. Tikslintina Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 11 lenteléje pateikia diagrama,
konkrediai jvardinant diagramaje vaizduojamus duomenis (nurodant spalva ar apradant).

79. Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSyme pakartotinai apraSomi
Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo duomenys.

80. Pagégiy savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje néra grafifkai (spalva)
paZymétos vandens Gkio paskirties Zemés.

1. Tikslintinas Ma#eikiy rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas. MaZeikiy
rajono  savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo diagramoje pateikiami 2012-01-01-2016-01-01
duomenys, paveikslo pavadinime — 2011-01-01-2016-01-01 duomenys,

82, MaFeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo aprafyme pakartotinai apraSomi
Mazeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo duomenys.

83. Mafeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingai nurodytas
savivaldybeés teritorijoje esanéiy Zemés veréiy zony skaiéius — 24, turi bi 23,

84. Tikslintinas MaZeikiy rajono savivaldybés teritorijoje jvykusiy femeés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Femélapis, nes jame neailkial nurodylas Zemés verliy zonose (pve.: 26.11, 26.1.5,
26.1.9, 26.1.2 Zemeés veréiy zonose) jvykusiy sandoriy skaifius (%a).

85. Elektrémy savivaldybés ataskaitos 10 paveikslo aprafyme yra radybos klaidy, t. y.
nurodytas keliy naudmeny procentas — 2.04% nesutampa su grafifkai nurodytu kelin naudmeny
procentu — 2, 05%.

86, Silalés rajono savivaldybés, Tauragés rajono savivaldybés ataskaity 8 paveiksly
grafinése dalyse yra rafyvbos klaidy.

87. Traky rajono savivaldybés ataskaitoje yra radybos klaidy, t. y. 10 paveikslo apraiyme
neteisingai nurodytas femés Gkio naudmeny procentas,

88. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitoje yra raSybos klaidy, t y. 10 paveikslo
aprayme neteisingai nurodytas kitos #emés procentas; 11 paveikslo aprafyme neteisingai nurodytas
savivaldybiy Zemés sklypy skaifius.

89, Tikslintini Anvk&¢iy rajono savivaldybés, Ignalinos rajono savivaldybes, Moléty rajono
savivaldybés ataskaity 8 paveikslo pavadinimai, kadangi §iy paveiksly pavadinime nurodyti
2011-2016 m., 0 pagal naudojamus duomenis turi biti 2011-2015 m.

90. Pakruojo rajono savivaldybés ataskaitos 11 paveikslo aprafomojoje dalyje nurodytas
Mekilnojamojo turto registre jregistruoty valstybinés Zemés sklypuy kiekis 1172 nesutampa su
11 paveiksle nurodytu Nekilnojamojo turto registre jregistruoty valstybinés Zemeés sklypy kiekiu
3372 (2226 + 2 4232 4 904 + 1+7=3372).

91. Tikslintinas Pakruojo rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, kadangi
fio paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m. o pagal naudojamus duomenis turi biiti
2010-2016 m.

92, Tikslintini Panevé#io miesto ataskaitos 13 paveikslo aprasomojoje dalyje nurodyti
duomenys, kadangi informacija nurodyta diagramoje neatitinka aprafomojoje dalyje nurodyty
duomemny.

93, Tikslintini Panevé#o rajono savivaldybés ataskaitos 2.8-4 paveikslo duomenys, kadangi
diagramoje néra informacijos apic MNekilnojamojo turto registre jregistruots juridiniy asmeny
privadia Zeme.
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94. Tikslintini Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos 2.8.-1 paveikslo apraSomojoje dalyje
nurodyti duomenys, kadangi neteisingai nurodytas Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Pasvalio rajono savivaldybéje esanéiy Zemés sklypy skaicius.

95. Tikslintini Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos 2.8-4 paveikslo duomenys, kadangi
diagramoje nurodyta informacija neatitinka apraSomosios dalies.

96. Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos 2.9.-2 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
parduoty privadiy Zemeés sklypy skaicius 2012 m. 702 nesutampa su paveikslo diagramoje nurodytu
parduoty privadiy Zemés sklypy skai¢iumi 1297 (558 + 21 + 80 + 43=702).

97. Tikslintini Plungeés rajono savivaldybés ataskaitos 7 paveiksle nurodyti 2016 mety
duomenys, kadangi apraSomojoje dalyje nurodyta informacija nesutampa su diagramoje nurodytais
duomenimis.

98. Tikslintinas Radviliskio rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas,
kadangi $io paveikslo pavadinime nurodyti 2012-2016 m., o pagal naudojamus duomenis turi biiti
2011-2016 m.

99. Tikslintinas Utenos rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi io
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o pagal naudojamus duomenis turi biti 2011—
2015 m.

100. Tikslintinas LR Ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas, kadangi $io paveikslo
pavadinime nurodyti 2000 - 2015.08 m., o pagal naudojamus duomenis turi biiti 2000-2016 m.

PraSome masinio Zemés vertinimo ataskaitose pa3alinti nustatytus trilkumus ir pakartotinai
patikslintus dokumentus pateikti Nacionalinei Zemés tarnybai ne véliau kaip per 10 darbo dieny nuo
$io radto gavimo dienos.

Pagarbiai
Direktoriaus pavaduotojas,
pavaduojantis direktoriy Tomas Ladukas

7 ;z;c‘-t-a"'—_‘

Justina Tropikaité, tel. 8 706 85 181, el. p. Justina. Tropikaite@nzt.It
Agné Motiejlinaité, tel. 8 706 85 190, el. p. Agne.Motiejunaite@nzt.It
leva Nakvosiene, tel. 8 706 85 191, el. p. Ieva.Nakvosiene@nzt.It
Rita Zalkauskxene tel. 8 706 85 189, el. p. Rita.Zalkauskiene@nzt.It
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8. PAKEITIMAI, ATLIKTI ATSIZVELGIANT ] NACIONALINES ZEMES
TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS 2016-11-17 RASTE NR. 1SD-
6047-(10.2) ,,DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU
TRUKUMU“, NURODYTUS TRUKUMUS

Registry centras, atsizvelgdamas j Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio
ministerijos 2016-11-17 raste Nr. 1SD-6047-(10.2) ,,Dél masinio zemés vertinimo ataskaitose
nustatyty trikumy®, nurodytus trilkumus, atliko pataisymus ir papildymus valstybés teritorijos
masinio zemés vertinimo ataskaitoje, savivaldybiy teritorijy masinio zemés vertinimo ataskaitose,
kituose masinio zemés vertinimo dokumentuose. Trikumy santraukos ir kaip reaguota j juos
pateikiama toliau lenteléje.

Pastaby numeriai raste ir jy santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiSkinimas

1

2

1 p. Kauno rajono savivaldybés ataskaitoje

néra nurodyta, kuris V] Registry centro
filialas parengé minétg ataskaitg.

Filialas ataskaitose nebenurodomas, nes nuo
2016 m. rugpjiicio mén. masinj vertinimg atlicka ne
filialy, o Registry centro centrinio padalinio
Vertinimo valstybés reikméms skyriaus darbuotojai
(del pakeistos Vertinimo valstybés reikméms
skyriaus struktiiros).

3p.

Visy savivaldybiy ataskaity diagramose
Lverciy zony Zona SKL reikSmeés*

nurodytos netikslios Zona_SKL
koeficiento reikSmés, t. y. vadovaujantis
diagramose  nurodytais duomenimis

nejmanoma apskaiciuoti zemés sklypy
vidutiniy rinkos ver¢iy. Atsizvelgiant |
tai, ataskaitos turi biiti patikslintos,
nurodant kiekvienos ver¢iy zonos tikslig
Zona SKL koeficiento reikSme
skaiciais.

Masinis zemés vertinimas atliktas vadovaujantis
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012-12-07
nutarimu Nr. 1523 ,,Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos
zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo*
patvirtintomis Masinio zemés  vertinimo
taisyklémis* (toliau — Taisyklés), kuriy 35 punktas
nurodo, kad ,,Masinio zemés vertinimo ataskaitose
analitiniai ir suvestiniai duomenys gali buti pateikti
lentelése, taip pat vaizduojami grafikais ir
diagramomis®.

Vadovaujantis nurodyta nuostata vietos jtaka, kaip
vienas 1§ svarbiausiy zemés vertés veiksniy,
modelyje pateikiama trumpiniu  Zona_ SKL,
atvaizduota 2017 metams, kaip ir ankstesniais
metais, parengtose savivaldybiy teritorijy masinio
Zzemes vertinimo ataskaitose grafikais, siekiant, kad
masinio vertinimo rezultaty naudotojai gauty kuo
informatyvesng ir vaizdingesn¢ vertinimo modeliy
iSraiSka, turéty galimybe lyginti ir vertinti vietos
reik§me Zemés vertei be papildomy apskaiciavimy.
Atkreipiame démesj, jog nuo 2014 m. masinio
zemes vertinimo modeliuose siekiant kuo tiksliau
jvertinti sklypo ploto jtaka vertei, Sio kintamojo
ZBpl SKF reik§mingumas yra isreikstas funkcijos
pagalba, o ne koeficientu. Grafiniam modeliy
atvaizdavimui  neprieStaravo ir  Lietuvos
Respublikos Zemés ikio ministerija 2013-02-14
raSte Nr. 2D-794(12.141) ,De¢l Zemés sklypy
vidutinés rinkos vertes apskaiciavimo*
konstatavusi, kad koeficienty reik§mé gali biuti
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nustatyta pagal masinio vertinimo ataskaitose
nurodytus grafinius duomenis.

Masinio Zzemes vertinimo rezultaty naudotojams yra
sudaryta galimybé¢ naudotis grafine iSraiska pateikty
modelio atributy skaitmeninémis reikSmémis per
internete veikian¢ig viesa vidutiniy rinkos verciy
skai¢iuokle.  Skaiciuoklé atlieka matematinius
veiksmus su Registro duomenimis vertinimo
modelyje  nustatyta tvarka, skaiCiavimuose
panaudojamos ir grafikais atvaizduotos kintamyjy
reik§meés. Zemés savininkai ir kiti interesantai VRV
zemés mokesCiams bei aktualias VRV pagal sklypo
unikaly numerj gali suzinoti interneto puslapyje
www.registrucentras.lt/p/460 ir regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos REGIA
interneto  svetainéje =~ www.regia.lt/zemelapis.
Valstybés institucijos masinio zemeés vertinimo
rezultatus (sklypo kadastro ir registro duomenis su
zemés vidutinémis rinkos vertémis (toliau - VRV))
1§ Registry centro gauna numatyta forma
skaitmeniniu pavidalu.

Atsizvelgdamas ] savivaldybiy poreik] nustatyti
nejregistruoty zemés sklypy VRV, Registry centras
2009 m. savo iniciatyva ir léSomis sukiiré pusiau
automatizuotg skaiciuokle, kuri pagal vartotojo
jraSytus sklypo kadastro duomenis apskaiciuoja jo
VRV.

2014 m. Registry centras, sickdamas palengvinti
nekadastriniy sklypy VRV skaiCiavimg valstybinés
zemeés mokes¢io administravimo ir kitoms
reikméms, papildomai parengé Siam tikslui
programing jranga — Web servisg. Web servisas
leidZia masinio vertinimo modelj ir jo komponentus
integruoti ] jau turimas savivaldybiy informacines
sistemas, kuriy kiirimg ir/arba administravima
savivaldybés patikéjo privataus verslo subjektams.
Programiné jranga pritaikyta atskiro Zemés sklypo
VRV apskaifiavimui arba masiSkam sklypy
vertinimui pagal nurodytus sklypy parametrus.
Vadovaudamiesi anks€iau iSsakytais faktais,
patvirtiname, kad masinio Zemés vertinimo
ataskaitose pateikti Zemés vertinimo modeliy
kintamieji grafine iSraiSka atitinka Masinio Zemés
vertinimo taisykliy nuostatas, pilnai uZtikrina
registruoty ir neregistruoty Registre zemés sklypy
VRV apskaiciavima, jy pateikimg arba/ir prieiga
prie jy vartotojams.

13 p. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 18
paveiksle, susikerta kreives.
Atsizvelgiant | tai, bitina patikrinti
minétoje ataskaitoje nurodyty modeliy
teisinguma.

I pastaba atsizvelgta, atlikus papildoma patikra
nustatyta, kad  atskirose  veriy  zonose
besikertanCios skirtingy paskir¢iy verciy kreives
teisingai atspindi rinkos konjunktiirg ir zemés
vertinimo modeliai yra sudaryti teisingai.
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14 p. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés | I pastaba atsizvelgta, paveikslo pavadinimas
ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, | patikslintas.
kadangi Sio paveikslo pavadinime
nurodyti 2011-2016 m, o grafinéje ir
aprasomojoje dalyje nurodyti 2012—-2016
m. duomenys.

15 p. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 11 | I pastabg atsizvelgta, patikslintas aprasomojoje
paveikslo grafinéje dalyje nurodytas | dalyje nurodytas privaciy zemés sklypy kiekis.
zemés sklypy kiekis nesutampa su
aprasomojoje dalyje nurodytu
jregistruoty privacios zemes sklypy
Kiekiu.

16 p. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés | | pastabg atsizvelgta, paveikslo pavadinimas
ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas. patikslintas.

17 p. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés | I pastabg atsizvelgta, paveikslo pavadinimas
ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas. patikslintas.

18 p. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 13 | | pastabg atsizvelgta, pataisyti 13 paveikslo

paveikslo aprasomojoje dalyje nurodytas
parduoty privacios zemés sklypy kiekis
2012 m. nesutampa su 13 paveikslo
grafingje dalyje nurodytu parduoty
privacios zemes sklypy kiekiu.

duomenys.

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyriausiasis vertintojas,

nekilnojamojo turto vertintojas

(kval., paZ. Nr. A 000610)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vyresnysis vertintojas,

nekilnojamojo turto vertintojo asistentas
(kval., paz. Nr. A 000289)

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas
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