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1.  IVADAS

1.1. Masinio vertinimo samprata

Masinis Zemés vertinimas — Zemes vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro
ir rinkos duomenimis, per nustatyta laikg, taikant bendra metodologijg ir statistines duomeny
analizés ir vertinimo technologijas, sudaromi Zemeés 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 mokes¢io jstatymo
2str. 4d.).

Zemes veriy zony zemélapis — Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinima,
pazymetos skirtingg viduting verte turinc¢ios zonos (teritorijos), zony Zemés vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiGiuoti (Zemés mokeséio
jstatymo 2 str. 7 d.).

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis — matematiné formulé, taikoma
Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro
duomenis, Zemés veréiy zony Zemélapio sprendinius ir Zemés rinkos duomenis (Zemés mokeséio
jstatymo 2 str. 5 d.).

Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo model] (matemating formule) nekilnojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verCiy zonose, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastro rodiklius, apskaiciuoti, naudojama koreliacin¢, regresiné analize, statistiniai patikimumo
rodikliai.

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analizg;

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

3. modelio kalibravima (nekilnojamojo turto vert¢ lemianciy veiksniy poveikio
(reikSmingumo) nustatymas, rinkos modeliavimo ar ekspertinis vertinimas (Turto ir verslo
vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m. balandzio 27 d.
jsakymu Nr. 1K-159 ,.Dé¢l 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 imoné Registry centras atliecka vykdydamas teisés aktuose
pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Valstybés jmoné Registry centras
nustate Zemés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo biidu ir parengé masinio Zemeés
vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2015 m.
gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 1R-345 patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo
sri¢iy 2016-2018 mety strateginio veiklos plano programos ,,Paslaugos gyventojams ir verslui®
priemong ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius, jregistruotus Nekilnojamojo
turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat kitiems teisés akty numatytiems
tikslams* (kodas 03-01-02).

Masinis Zemés vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
jstatymu, Masinio Zemés vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,,Dél 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 Zemeés vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos Respublikos
Zemés mokesCio jstatyme, Masinio Zemés vertinimo taisyklése ir kituose anks¢iau 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 jmon¢, sudaro
(Masinio Zemes vertinimo taisykliy 32 p.):

1. savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita (ataskaitos rengiamos
kiekvienos savivaldybeés 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 skaiciuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaidiuoti masinis Zemés vertinimas atliekamas ir masinio
Zemées vertinimo dokumentai, nurodyti Taisykliy 32 punkte, rengiami (atnaujinami) kas 5 metus,
iSskyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublikos Vyriausybé Finansy ministerijos teikimu priima
sprendimg dél masinio Zemés vertinimo Zemés mokesCiui apskaiCiuoti nesu¢jus Siam terminui
(Masinio Zemeés vertinimo taisykliy 44 p.). Kitiems tikslams masinis Zemés vertinimas atliekamas ir
masinio Zemés vertinimo dokumentai, nurodyti Taisykliy 32 punkte, rengiami (atnaujinami) ne
reciau kaip karta per metus ir jsigalioja ne véliau kaip kity mety sausio 1 dieng (Masinio Zemes
vertinimo taisykliy 43 p.).

Valstybes teritorijos masinio Zemes vertinimo ataskaitg ir savivaldybiy teritorijos masinio
Yemés vertinimo ataskaitas sprendimu patvirtina Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio
ministerijos.

Zemés masinis vertinimas nuo 2003 m. atlickamas kasmet. 2012 m. nustatytos Zemés sklypy
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 dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti;

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesCiams apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy kainoms uZ turto perleidimo sandoriy tvirtinimg, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesc¢iui apskaiciuoti ir kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos Zemés
mokes¢io 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
istatymo, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos istatymo, 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 , D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostaty patvirtinimo®, Nekilnojamojo turto registro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandZio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,Dél Nekilnojamojo turto
registro nuostaty patvirtinimo®, Masinio Zemés vertinimo taisyklése, Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2003 m. lapkri¢io 10 d. nutarime Nr. 1387 ,Dél Zemés nuomos mokescio uz
valstybinés Zemeés sklypy naudojima®, Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél 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 ,,Dél Nepasiturinciy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialin€s paramos,
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turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Atlyginimo uZ nekilnojamyjy daikty, daiktiniy
teisiy ] juos, $iy teisiy suvarZymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy
perleidimo ir nuomos sutar¢iy jregistravima/iSregistravima ir naudojimasi nekilnojamojo turto
registro duomenimis dydZziy saraSo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandZio 23 d. nutarimu Nr. 365 ,,D¢l atlyginimo uz nekilnojamyjy daikty, daiktiniy teisiy i juos,
Siy teisiy suvarzymy ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiy juridiniy fakty, jmoniy perleidimo ir
nuomos sutar¢iy jregistravima/iSregistravimg ir naudojimgsi Nekilnojamojo turto registro
duomenimis dydZziy sgraso patvirtinimo®, Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskai¢iavimo
taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dé¢l
Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisykliy patvirtinimo*, Notary imamo
atlyginimo uZ notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines
paslaugas laikinyjy dydZiy, patvirtinty Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo
12 d. isakymo Nr. 57 ,,Dél Notary imamo atlyginimo uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy
projekty parengima, 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 priva¢iame
sektoriuje, sprendimui.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Utenos rajono savivaldybés teritorijos zemeés sklypai, registruoti 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 prieZiiiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,,Dél turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo ] iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turin¢iy
teis¢ verstis asmeny sgrasa” Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turin€iy teise¢ verstis asmeny sgrasa, eilés Nr. 133.

Imonés turto ir verslo vertinimo profesin¢ veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesine 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 vertintojai:

Diana Séjiiniené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 001869).

Masinio Zemés vertinimo darbus organizavo ir kontrole vykde Sie valstybés imonés Registry
centro darbuotojai:



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

Lina KaniSauskiene¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virSininko pavaduotoja-
Rinkos tyrimy ir duomeny analizés skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 000509);

Asta Paskeviciené, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos paZymejimas Nr.
A 001076);

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

Rita Kliunkien¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo
reikmeéms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy vertinimui;

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

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

Dovil¢ Gaubaité¢, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo
reikmeéms skyriaus vyriausioji specialisté-juriskonsulte.

Masinis Zzemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos zemés tikio
ministerijos, Nacionalinés Yemés tarnybos prie Zemés wikio ministerijos, Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokesCiy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uZsienio Saliy

valstybés

valstybés

valstybés

masinio 1ir

individualaus

vertinimo ekspertais,

geografiniy

programavimo, statistinés analizés specialistais.
Atliekant masinj Zemés vertinimg naudota valstybés jmonés Registry centro atlikty
ankstesniy masiniy Zemes vertinimy patirtis. Informacija pateikiama toliau lentel¢je.

informaciniy

1 lentelé. Registry centro atlikti masiniai Zemés vertinimai

sistemy (GIS),

Eil. Masinio vertinimo Masinio Zemés vertinimo dokumenty Vertinimo Isigaliojo
Nr. ataskaitos patvirtinimas, paskelbimas data nuo

1. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2002-01-01 2003-08-28
kity Salies savivaldybiy | tkio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2003 m. rugpjucio 18 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu budu | 69 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**

2. | Utenos r. savivaldybeés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2003-07-01 2004-04-28
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemeés 2004 m. balandzio 21 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu budu | 57 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*

3. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2004-10-01 2005-05-06
kity Salies savivaldybiy | tkio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemeés 2005 m. balandZio 21 d. jsakymas Nr.
vertinimo masiniu bidu | 1P-89 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu
ataskaitos btidu dokumenty tvirtinimo*

4. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2005-10-01 2006-07-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2006 m. geguzés 17 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu budu | 71 ,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**

5. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2006-06-01 2007-05-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2007 m. kovo 14 d. jsakymas Nr. 1P-27
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vertinimo masiniu bidu | ,,Dél Zemés vertinimo masiniu biidu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**
6. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2007-06-01 2008-05-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2008 m. sausio 31 d. jsakymas Nr. 1P-14
vertinimo masiniu budu | ,,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
7. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2008-06-01 2009-02-01
kity Salies savivaldybiy | tkio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2008 m. gruodzio 18 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu biudu | 170 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**
8. | Utenos r. savivaldybeés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2009-12-01 2010-01-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zemés 2009 m. gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu budu | 147 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**
9. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2010-08-01 2011-01-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos direktoriaus 2010 m.
teritorijy Zemés gruodZzio 21 d. jsakymas Nr. 1P-152 ,,Dé¢l
vertinimo masiniu biidu | Zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty
ataskaitos tvirtinimo*
10. | Utenos r. savivaldybés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2011-08-01 2012-01-01
kity Salies savivaldybiy | tkio ministerijos direktoriaus 2011 m.
teritorijy Zemés lapkricio 22 d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-277
vertinimo masiniu bidu | ,,Dél Zemés vertinimo masiniu biidu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo**
11. | Utenos r. savivaldybeés ir | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2012-08-01 2013-01-01
kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos direktoriaus 2012 m.
teritorijy Zemés gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-522
vertinimo masiniu biidu | ,,Dél masinio Zemés vertinimo dokumenty
ataskaitos tvirtinimo*
12. | Utenos r. savivaldybés Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés | 2013-08-01 2014-01-01
ir kity Salies tikio ministerijos direktoriaus 2013 m.
savivaldybiy teritorijy gruodzio 20 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-417
7Zemes vertinimo D¢l masinio Zemés vertinimo dokumenty
masiniu biidu ataskaitos | tvirtinimo*
13. | Utenos r. savivaldybes Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés | 2014-08-01 2015-01-01
ir kity Salies tkio ministerijos direktoriaus 2014 m.
savivaldybiy teritorijy gruodzio 22 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-459
Zemeés vertinimo ,,D¢€l masinio Zemés vertinimo dokumenty
masiniu biidu ataskaitos | tvirtinimo*
14. | Utenos r. savivaldybés Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés | 2015-08-01 2016-01-01
ir kity Salies tkio ministerijos direktoriaus 2015 m.
savivaldybiy teritorijy gruodZzio 22 d. jsakymas Nr. 1P-623-(1.3.)
Zemeés vertinimo ,,D¢€l masinio Zemés vertinimo dokumenty
masiniu biidu ataskaitos | tvirtinimo*

Taip pat naudota Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos leidziami masinio
vertinimo standartai, kity tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto
masinio vertinimo tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metoding literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy 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;
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Jane H. Malme, Linkolno Zemés politikos instituto moksliné bendradarbé, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, Nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data
2016 m. rugpjucio 1 d.
1.7. Ataskaitos suraSymo data
2016 m. sausio 1 d.—2016 m. gruodZzio 7 d.
1.8. Masinio Zemés vertinimo ataskaity derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybeés
mero ir Nacionalinés emés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos pastabos — pateikti ataskaitos
prieduose, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos jsakymas ,,Dél Zemés
vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, paieSkos lauke — Masinio
vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe.

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS UTENOS RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIUDINIMAS

2.1. Geografinis apibiidinimas, administracinis padalijimas

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatyma, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy.

Utenos rajono savivaldybe yra rytin¢je Lietuvos Respublikos dalyje (1 pav., Utenos r.
savivaldybés geografiné vieta Salies Zemélapyje pazyméta rodykle), vakaruose ribojasi su Anyksciy,
Siauréje — su Rokiskio, pietuose — su Moléty ir Svencioniy, rytuose — su Zarasy ir Ignalinos rajony
savivaldybémis. Utenos savivaldybés centras - Utenos miestas. Atstumas nuo Utenos m. iki
Vilniaus m. — 100 km, iki Kauno m. — 130 km, iki Klaipédos m. - 288 km, iki Lenkijos sienos - 212
km, iki Kaliningrado srities (Rusija) - 193 km, iki Baltarusijos sienos — 74 km, iki Latvijos sienos -
47 km. Per rajono centrg eina Vilniaus-Utenos geleZinkelis, Kauno-Daugpilio, Vilniaus-
Kupiskio plentai. Asfaltuoti keliai jungia Uteng su visais kaimyniniais rajonais (Anyksciy, Moléty,
gvenéioniq, Ignalinos, Zarasy ir Rokiskio).

Pietrytiné Utenos rajono dalis su puSynais, eZerais ir upeliukais patenka ] Aukstaitijos
nacionalinj parka. Svarbis draustiniai yra Stabulankiy ir Vajeliy geologiniai, Pakalniy ir Vaiskiiny
geomorfologiniai, Ziezdriy krastovaizdzio, Bal&iy telmologinis. Auki¢iausia vieta — Piliakalnio
kalnas (246 m). Upiy nedaug (teka Sventoji ir jos intakas VyZuona), eZery yra net 186. Tai
Tauragnas, giliausias (60,5 m) ir aukSCiausias vir§ juros lygio (165 m) iskilgs Lietuvos eZeras.
AlausSas, garséjantis vandens skaidrumu ir ilgais atabradais. Net 16 km iStyses Aisetas ir daugybé
kity ezery. Auga Mincios, VyZuony, DvaraSilio, Varniskiy, Daunory, UZupio ir kiti miSkai
(daugiausia pusynai), j pietus nuo Kuktigkiy ir Saldutiskio prasideda Labanoro giria. Zemés iikio
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naudmenos uZima 50,7 proc. savivaldybés teritorijos, miSkai — 31,9 proc., keliai — 2,1 proc.,
uZstatyta teritorija — 2,8 proc., vandenys — 4,9 proc., kita Zemé — 7,7 proc.

Utenos rajono savivaldybes teritorijos plotas 122,9 tiikst. ha, t.y. 17 proc. Utenos apskrities
teritorijos. Rajone yra vienas miestas — Utena, ir 8 miesteliai — Daugailiai, Kuktiskes, Leliiinai,

SaldutisSkis, Sudeikiai, Tauragnai, UZpaliai ir VyZuonos, 592 kaimai. Utenos r. savivaldybe
suskirstyta j 10 senitinijy.'
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1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas (savivaldybeés teritorija paZymeéta rodykle)2

2.2.  Gyventoju skaicius

Gyventojy skaicius Lietuvoje nuolatos mazé¢ja. Tai lemia neigiama natiirali gyventojy kaita
ir neigiamas neto migracijos rodiklis. Nuo 2011 iki 2015 mety gyventojy skai€ius sumaze¢jo daugiau
nei 123 tikst., t. y. 4,07 proc. Iki 2014 m. gyventojy skaiCius mazéjo vis Iétesniu tempu ir 2014 m.
buvo fiksuotas 0,86 proc. gyventojy skai¢iaus sumaz¢jimas. Vis délto 2015 m. gyventojy skaiCius
pasieké 0,94 proc. metinj sumaZz¢jimg. ISauges gimstamumas Siek tiek suSvelnino §] maZzZéjima,
taCiau didZiausig jtaka tam turéjo iSaugusi emigracija. Darbingo amziaus gyventojy skaicius 2016
m. pradZioje buvo 1 790 344, tai sudaro 61,98 proc. visy Lietuvos gyventojy.

! Utenos rajono savivaldyb¢[ interaktyvus]. Utena, 2016 [ Zitiréta 2016-08-19]. Prieiga per interneta:
http://regionai.stat.gov.It/It/utenos_apskritis/utenos_rajono_savivaldybe.html.
? Teritorijos administracinis suskirstymas. [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zitiréta 2016-08-22]. Prieiga per interneta:
http://osp.stat.gov.1t/regionine-statistika-pagal-statistikos-sritis.
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Gyventojy sk. Lietuvoje Gyventojy sk. Utenas r. sav.
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2 pav. Vidutinis gyventojy skai¢ius®

IS viso savivaldybeje 2015 m. gyveno 40 140 gyventojai. Utenos rajono gyventojy skaiciaus
poky¢iai sutampa su visos Lietuvos gyventojy skai¢iaus kitimo tendencija. Cia per pastaruosius
penkerius metus gyventojy sumaz¢jo 2 824, t. y. 6,57 proc. Utenos rajono savivaldybéje iki 2015 m.
gyventojy skaiiaus mazéjimas létéjo ir paskutiniais metais mazé¢jo 1,45 proc. Lietuvos statistikos
departamento duomenimis i§ visy savivaldybés gyventojy mieste gyvena 27 179 (67,71 proc.),
kaimiskoje savivaldybés dalyje — 12 961 gyventojai (32,29 proc.).

2.3. Gyventojy migracija

Lietuvoje tarptautinés emigracijos rodikliai tukstanciui 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 36 621 — 2014 metais.
2015 m. emigracija vél padidéjo 21,6 proc., lyginant su 2014 m. duomenimis, iki 44 533 iSvykusiy
asmeny per metus.

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

Migracija Lietuvoje Migracija Utenos r. sav.
60000 1000
53862 5
41100 38818 36621 11533
40000 516 469 441 444 474
S ——
0000 15&%
0 I I I I I 195 213 241 230 257

200 Tm. 2012 m. 2013 m. 2074 m. 2015 m. 2011m. 2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015 m.

s atvyko  esisvyko emmmytyyko emmmiSyyko
3 pav. Gyventojy migracija®
Utenos rajono savivaldybe¢je, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2011-2015 m. laikotarpiu

iSliko neigiamas. DidZiausias migracijos mastas ir neigiamas migracijos saldo (-321) savivaldybéje
fiksuotas 2011 m., kitu laikotarpiu migracijos rodikliai ger¢jo.

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [ZiGiréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1t.
* Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [ZiGréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1It.
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2.4. BVPir vidutiné metiné infliacija

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

BVP Vidutiné metiné infliacija
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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
siekeé 0,70 proc. Kainos smarkiai krito d¢l iSorés veiksniy, ypac¢ dél pasaulyje pigusios naftos. Kity
prekiy kainos toliau kyla, taciau kilimas néra spartus.

2.5. Imoniy skaicius

Imoniy skai¢ius Lietuvoje pastaruoju metu po truputj didé¢ja. DidZiausias padidéjimas buvo
fiksuotas 2015 m. pradZioje, kai jmoniy skaicius padidéjo daugiau nei deSimtadaliu, t. y. 11,93 proc.
2016 m. pradZioje imoniy buvo 4,47 proc. daugiau, t. y. i§ viso veiké 79 840 imoniy. Daugiausiai
Jmoniy jregistruota didZiausiuose Lietuvos miestuose.

Imoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaiéius Utenos r.
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5 pav. Veikian&iy jmoniy skai¢ius mety pradZioje®

Utenos r. sav. jmoniy skai¢ius kas metus didéja. Didziausias jmoniy skaiCiaus padidéjimas
buvo uzfiksuotas 2015 m. ir buvo lygus 6,94 proc. 2016 m. pradZioje buvo jregistruota 31 jmone
daugiau, t. y. padidéjimas sieké 4,79 proc. ir i3 viso jregistruotos 678 jmonés. Cia vyrauja maZos
imonés, iki 4 darbuotojy, kuriy buvo 379. DidZiausioje jregistruotoje imonégje dirba iki 1 000
darbuotojy, tokiy jmoniy yra 3. Jregistruotos yra 7 jmongs, kuriose darbuotojy skaicius yra tarp
250-449.

5 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [ZiGréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1It.
® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [ZiGiréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1It.
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2.6. Nedarbo lygis

Krizés metu sparciai iSauges nedarbas 2011-2015 m. laikotarpiu mazéjo: nuo 2010 m. iki
17,8 proc. iSaugusio nedarbo lygio per SeSerius metus jis nukrito iki 9,1 proc. 2015 metais. Nedarbo
problema Lietuvoje islieka aktuali. Nors 2015 metais mazéjo jaunimo (15-24 mety amziaus)
nedarbo lygis, taCiau vis dar iSlieka labai aukStas ir sudaro 16,3 proc.. Zmoniq, nerandanciy darbo
ilgiau kaip vienerius metus, nedarbo lygis sumaZz¢jo iki 3,9 proc.

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Utenos apsk.
20,0% 35,00%
30,00% 23,80%
15,0% 15100 25,00% 23,00% 5 80%
10,0% T 13,40% 11 80% 20,00% - 17,40% :
R 10,70% 15,00% 14,00%
5,0% 9,10% 10,00%
5,00%
0,0%

0,00%

2011m. 2012m. 2013m. 2014m. 2015m. 2011m. 2012 m. 2013m. 2014m. 2015 m.

6 pav. Nedarbo lygis’

Darbingo amziaus gyventojai 2015 m. sudar¢ 61,7 proc. (24 766 gyventojai) visy
savivaldybés gyventojy. Lyginant 2011 m. ir 2015 m. duomenis, darbingo amZiaus gyventojy
skaiCius savivaldybéje sumazéjo 0,75 proc. 2015 m. darbingo amZiaus gyventojy dalis Salyje sieke
61,6 proc., Utenos apskrityje — 60 proc.

Utenos rajono savivaldybé¢je, Utenos apskrityje ir Salyje bedarbiy skaic¢ius 2011-2015 m.
mazéjo. Analizuojamu laikotarpiu apskrityje bedarbiy sumaZzéjo 29,5 proc., savivaldybeje —28,6
proc.

Registruoty bedarbiy ir darbingo amZziaus gyventojy santykis (nedarbo lygis), lyginant
2011 m. ir 2015 m., Salyje ir visose Utenos apskrities savivaldybése sumazéjo. Registruoty bedarbiy
ir darbingo amziaus gyventojy santykis Anyksciy rajono savivaldybéje 2015 m. buvo 7,6 proc.
maZzesnis nei 2014 m. (12,8 proc.). Moléty, Utenos rajony ir Visagino savivaldybése 2015 m.
nedarbo lygis buvo labai panasus bei maziausias apskrityje. 2015 m. didziausias registruoty
bedarbiy ir darbingo amZiaus gyventojy santykis fiksuotas Ignalinos (16,6 proc.) rajono
savivaldybése. Utenos apskrityje nedarbo lygis per 2015 m. sumaZzéjo 4,1 procento (nuo 12,8 proc.
iki 12,3 proc.).

Utenos rajono savivaldybéje laisvy darbo viety 2011 m. registruota 3 356. Iki 2015 m.
bedarbiy skaiius maze¢jo, 2015 m. bedarbiy uZregistruota 2 543. Idarbinty asmeny skaicius, 2011-
2015 m. laikotarpiu, didziausias buvo 2011 m. (3 487) , 2015 m. buvo 2 552. 2015 m.
neterminuotam darbui priimti 2 211 asmenys ir 341 terminuotam darbui. 2011-2015 m. jdarbinamy
asmeny terminuotam darbui Utenos rajono savivaldybé¢je skai¢ius mazéjo.

Analizuojamu laikotarpiu Utenos rajono savivaldybeéje registruojamy bedarbiy per metus
maziausias skai¢ius buvo 2011 m. (3 415). 2015 m. registruoty bedarbiy buvo 3 853, lyginant su
2011 m., iSaugo 12,83 proc. Daygiausiai bedarbiy uzregistruota 2012 m. (4 685).

2016 m. pradZzioje didziausig dalj bedarbiy savivaldybéje sudaré paslaugy srities specialistai
(37,4 proc.), po jy darbuotojai, dirb¢ pramonéje (28,2 proc.), statyby srityje (11 proc.). 10,9 proc.
visy bedarbiy buvo niekur nedirb¢ asmenys.

2016 m. pradZioje 7,6 proc. bedarbiy tur¢jo aukstaji universitetinj i$silavinimg, 21,1 proc. —
aukstaji neuniversitetinj, 52,3 proc. — vidurinj ir likusi dalis (19 proc.) — pagrindin] ar Zemesnj
iSsilavinima.

" Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [Zidiréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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Jaunimo bedarbiy (16-24 m.) dalis bendrame bedarbiy skaiCiuje 2016 m. pradZioje
savivaldyb¢je sudare 10,9 proc. Daugiausia bedarbiy rajone pagal amzZiaus grupes, sudaré asmenys
nuo 45 iki 54 mety (30,8 proc.).

2.7. Investicijos

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

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

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

€4.072,00
€ 4.000,00 £3.672,060 -

€ 3.000,00

€ 2.000,00
2011m 2012m 2013m 2014m 2015m*

7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje9

2013 m. pabaigoje tiesioginés uzsienio investicijos (TUI) Utenos rajono savivaldybeéje
sudaré 59,89 min. Eur. TUI vienam Utenos rajono gyventojui sudaré 1 461 Eur. Per metus TUI
Utenos rajono savivaldybeje iSaugo 62 proc. 2014 m. pabaigoje TUI savivaldybe¢je sudare 54,99
mln., TUI vienam gyventojui sumaz¢jo ir sudaré 1 359 Eur.

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

Igyvendinant Utenos rajono, kaip modernaus Ryty AukStaitijos regiono ekonominio centro,
kuriame saugu ir patogu gyventi, vizija, kuriamos naujos galimybés verslui, taikomos lengvatos
investicijoms. Pradéti verslg skatina Utenos rajono savivaldybés smulkiojo ir vidutinio verslo
rémimo programa, suteikianti galimybe smulkiojo bei vidutinio verslo subjektams kurtis ir pléstis,
gerinanti verslo aplinkg, skatinanti uZimtuma, investicijy pritraukimg. 2014 metais Utenos rajono
tarybos sprendimu buvo patvirtintos Investicijy j gamybos ir kitos paskirties objektus skatinimo
taisykles, kuriose numatoma, kad investuotojams, priklausomai nuo investicijy apimties bei naujai
sukuriamy darbo viety skaiciaus, gali buti suteikiamos Zemés, Zemés nuomos ir nekilnojamojo turto
mokescCiy lengvatos. Jos gali biti tatkomos nuo 2 iki 6 mokestiniy mety. Investuojant daugiau kaip
1,5 milijony eury, Savivaldybé gali jsipareigoti sutvarkyti infrastruktiirg (Silumos, vandentiekio ir
nuoteky tinklus) iki investuotojui suteikto sklypo ribos.

Utenos rajono savivaldybe¢, tikédamasi pritraukti kuo daugiau investicijy, skiria daug 1€Sy
gyvenamajai aplinkai gerinti: tiesiami keliai, remontuojamos gatvés, klojami Saligatviai, valomi
vandens telkiniai, renovuojami gyvenamieji namai ir visuomeniniai pastatai, kaimiSkosiose
vietovese tvarkomos apleistos teritorijos.

¥ Verslo ziniy“ Zodynas, Verslo Zinios [interaktyvus]. Prieiga per interneta: http://zodynas.vz.lt/Tiesiogines-uzsienio-
investicijos-TUI [Zidiréta 2016-06-20].

? Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus]. Vilnius, 2016. [ZiGréta 2016-06-
03]. Prieiga per interneta: http://osp.stat.gov.1t.
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Zemés fondo duomenys

2500000 -+
2000000
1500000 -
1000000 -
500000
0 T T T T T
2012.01.01 2013.01.01 2014.01.01 2015.01.01 2016.01.01
B [§ viso Utenos r. sav. 34305 35322 36315 39143 40246
m [§ viso Utenos apskr. 155529 160500 165544 181746 186773
I8 viso Respublikoje 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 Utenos r. savivaldybgje,

Nekilnojamojo turto

Utenos apskrityje ir Respublikoje'’

registre 2016 m. sausio 1 d. jregistruoti Zemés sklypai Salyje 2274809,

Utenos apskrityje — 186773, Utenos rajono savivaldybéje — 40246. 2015 m. jregistruoty Zemeés
sklypy skaicius padidéjo Salyje apie 2,01 proc., Utenos apskrityje apie 2,77 proc., Utenos rajono

savivaldybe¢je padidejo apie

2,82 proc.

77,14%

9 pav. Zemés fondo

17,74%

0,67%
4,24%

0,03%

7emés tikio paskirties emé (be sodininki hendriju)
m Sodinimky bendrijy ir ju nariy Zemeé
m Misky tkio paskirties Zemeé
B Vandens tklo paskirtics Zemé
B Konservacinés paskirties Zemé
Kitos paskirties Zemé

ha pasiskirstymas procentais pagal pagrinding Zemés naudojimo

paskirtj Utenos r. savivaldybé¢je 2015 m. sausio 1 d. H

Utenos r. savivaldybéje pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirt] pasiskirstymas toks:
Zemés ukio paskirties Zemé (be sodininky bendrijy) — 77,14 proc. (78428,03 ha), misky ikio
paskirties — 17,74 proc. (18042,88 ha), kitos paskirties — 4,24 proc. (4314,61 ha), konservacinés
paskirties — 0,03 proc. (25,50 ha), sodininky bendrijy ir jy nariy zem¢ — 0,18 proc. (187,67 ha),
vandens tkio paskirties — 0,67 proc. (685,24 ha).

' Lietuvos Respublikos emés fondas, 2011-2016 m. Vilnius: Nacionaliné 7emés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos,

valstybés jmoné Valstybés Zemés

fondas, valstybés jmoné Registry centras.

! Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2016 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas.
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56,64%

7.84% 29,83%

2,51% 1\1,12%

m Zemés Gkio naudmenos m Miskai
Keliai W UZstatyta teritorija
m Vandenys M Kita Zeme

10 pav. Zemés fondo ha pasiskirstymas procentais pagal Zemés naudmenas Utenos r. savivaldybéje
2016 m. sausio 1 d.'*

Utenos rajono savivaldybéje Zemés fondo pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas toks:
Zemes tikio naudmenos — 56,64 proc. (57587,60 ha), misSkai — 29,83 proc. (30327,50 ha), keliai —
1,12 proc. (1140,56 ha), uzZstatyta teritorija — 2,51 proc. (2550,42 ha), vandenys — 2,06 proc.
(2095,87 ha), kita Zemé — 7,84 proc. (7977,98 ha).

25000

20000

15000

10000

5000

4

_ ° PRIVACIU VALSTYBES SAVIVALDYBES
- - - —

Zeme;ﬁ;ﬁﬁ‘;ﬁ?e (be 22072 838 5
m Sodininky bendriju ir juy nariu Zemeé 2637 13 0
= Migky fikio 5209 335 0
B Vandens ikio 55 14 0
M K onservacingés 4] 21 0
= Kitos paskirties 7914 1112 11

11 pav. Utenos r. savivaldyb¢je iki 2016 m. sausio 1 d. nuosavybés teisémis jregistruoty
Nekilnojamojo turto registre Zemés sklypy pagal paskirtis skaicius

Iki 2016 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre jregistruota privacios Zemeés 37887
sklypai, valstybinés Zemeés 2343 sklypy, savivaldybés Zzemes 16 sklypy.

"2 Lietuvos Respublikos zemés fondas 2016 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionaliné¢ 7emés tarnyba prie Zemés iikio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas.
1 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2016 m. sausio 1d. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemeés tikio

ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas.
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2.9. Statistiniai rinkos duomenys

1400 -
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|I:|Pardu0tq zemes sklypu skaicius 1122 1340 | 925 | 717 438 |

12 pav. Parduoty privadiy Zemés sklypy skaitius 2012 — 2016 m."'* laikotarpiu

Parduoty privaciy zemés sklypy skaic¢ius 2012 m. buvo 1 122, 2013 m. — 1 340, 2014 m. -
925, 2015 m. — 717 ir 2016 m.* — 438. Sklypy skaicius 2016 m.* yra sausio—liepos periodo, todél
néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

S00
800 1
700 +7]
600 +1
500 1
400 +1
300 +1
200 +1
100 +71
]
2012 m. 2013 m. 2014 m. 2015 m. 2016 m.>
0O Zemés akio paskirties (be mégéjy sody
ir sodiminky bendrijy bendrojo 724 887 477 330 215
naudojime sklypu)
BMisky akio paskirties 119 161 157 127 63
OMégeju sody ir sodininky bendrijy -
bendrojo naudojimo 59 76 71 53 39
O Kitos paskirties 220 216 220 207 121

13 pav. Parduoty privaciy Zemés sklypy skaicius pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirtj
(naudojimo buda) 2012 — 2016 m. ***

Parduoty privaciy Zemés sklypy skaiCius kitos paskirties Zemes sklypy 2012 m. — 220, 2013
m. — 216, 2014 m. — 220, 2015 m. — 207, 2016 m.* — 121 , misSky tikio paskirties Zemés sklypy 2012
m. — 119, 2013 m. — 161, 2014 m. — 157, 2015 m. — 127, 2016 m.* — 63, mégejy sodo Zemes sklypy
2012 m. — 59, 2013 m. — 76, 2014 m. — 71, 2015 m. =53, 2016 m.* — 39 ir Zem¢s iikio paskirties
Zzemés sklypy 2012 m. — 724, 2013 m. — 887, 2014 m. — 477, 2015 m. — 330, 2016 m.* — 215
(sklypy skaicius 2016 m.* yra sausio-liepos periodo, todél néra lygintinas su ankstesniy pilny mety

* 2016 - sandoriai, jvyke 2016 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2012-2016* m.
14 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2016.
* 2016 - sandoriai, jvyke 2016 m. sausio-liepos ménesiais ir jregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 2012-2016* m.
13 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2016.
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zemés sklypy pardavimais). IS grafiko matome, kad daugiausia yra parduodama Zemeés ukio
paskirties Zemés sklypy.
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14 pav. Utenos r. sav. Zemés tikio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo 2015-08-01 iki 2016-08-
01'

Nuo 2015-08-01 iki 2016-08-01, 12 ménesiy trendo pokytis nuo 2539 Eur/ha iki 2579
Eur/ha, t. y. 1,58 proc.
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15 pav. Utenos r. sav. kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo 2015-08-01 iki 2016-
08-01"

16 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2016.
17 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. Valstybés jmonés registry centras. Vilnius, 2016.
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Nuo 2015-08-01 iki 2016-08-01, 12 ménesiy trendo pokytis nuo 769 Eur/a iki 802 Eur/a, t.
y. 4,26 proc.

3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Masinio vertinimo sistema

Masinis Zemés vertinimas susideda iS komplekso priemoniy, apimanciy duomeny apie
nekilnojamaji turtg (Zemg ir statinius) ir jo rinkg surinkimag, panaudojant statisting¢ analize¢, vertinimo
modeliy sudarymg, skaiiavimo procesy automatizavima, duomeny ir apskaiciuoty verciy patikra,
rezultaty pateikimg vartotojams. Nurodytos priemonés pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 47
punkta sudaro masinio turto vertinimo sistemg su 4 posistemeémis:

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 biiti naudojama
kituose Saltiniuose kaupiama ir viesSai skelbiama informacija;

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atrankg ir apdorojima, santykiniy turto vertés
rodikliy apskai¢iavimg ir analize¢, verCiy Zemélapiy sudarymg. VerCiy 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 paruoSimg paskelbimui, jy
paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisé€s akty nustatytuose dokumentuose ar interneto svetainéje,
ver¢iy koregavima d¢l jy apeliacijy, verciy ir su jomis susijusiy duomeny statisting analizg¢ ir teises
aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uZztikrinti (valstybés reikméms tenkinti),
rengima ir skelbimga.

3.2.  Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Masiniam Zemés vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo turto
sandoriy, GIS kadastro Zemeélapiy, Adresy registro duomeny bazés, interneto puslapio
www.geoportal.lt 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 rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rySiy schema pateikta toliau paveiksle.

19



.

J Sandori GIS kadastro Adr

FFTR E :>1 D zemelapiai regis

¥

Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtys Verciy zony riby koregavimas GlS‘e - ArcMap
_ S _ Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo 4 Objekty Rodymas )
turto grupés Zonos modeliai vertés internete
-apie 2,25 -vertinimo

Zemeés — 5 grupes E> 1934 20108 |:> 288 sklypuy E}‘ mln. sklypu E> dokumentai
Statiniy — 10 grupiy 625 statiniy -apie 3,56 -objekty

mln. statiniy vertés

16 pav. Zemés masiniame vertinime panaudoty informaciniy priemoniy schema

Atliekant masini Zemés vertinimg, naudojami Nekilnojamojo turto kadastre ir
Nekilnojamojo turto registre esantys zZemés sklypo duomenys, taip pat gali biiti naudojama Si
papildoma informacija (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 6 p.):

1. Nekilnojamojo turto kadastro zemélapio duomenys;

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

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

4. duomenys apie apleistas zemés iikio naudmenas ir Zemes apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalin¢je Zemées tarnyboje;

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

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

7. duomenys apie teritorijoje esan¢ias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis
apsaugos zonomis (juostomis), nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992
m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 D¢l Specialiyjy Zemeés ir misko naudojimo salygy
patvirtinimo®, paZymétos Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje ar Zemés informacinéje
sistemoje;

8. individualaus Zemés vertinimo rinkos verteés;

9. duomenys, apibtuidinantys nekilnojamojo turto rinkg ir atskirus jos komponentus;

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

Taisykliy 6.1-6.6 papunkciuose nurodytus aktualius duomenis $iy duomeny tvarkytojai
pagal duomeny teikimo sutartis turto vertinimo jmonei, tvarkanciai Nekilnojamojo turto kadastrg ir
Nekilnojamojo turto registrg ir atliekanciai masinj Zemés vertinimg (toliau — turto vertinimo jmone),
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 vertinimgq.

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 lyginamajj metodg surenkama informacija apie ne maZziau kaip 3 per
paskutinius trisdeSimt SeSis ménesius jvykusiy analogiS$ko 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, iSreiSkianCiy vertinamo turto ir analogiSko arba panaSaus turto skirtumus, poZitriu. 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 apskaic¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV, kur

RV - vertinamo objekto rinkos verte,

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

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

3.4. Zemés masiniam vertinimui naudojamy rinkos duomenuy laikotarpio aptarimas

Atliekant masinj Zemes vertinimg verCiy zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant
rinkos statistinés analizés budus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai —
Zemés mokeséio jstatymas ir Masinio Zemés vertinimo taisyklés — rinkos duomeny apiméiai iplésti
rekomenduoja naudoti ilgesnio nei vieneriy mety laikotarpio (nenurodo maksimalaus laikotarpio)
nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, o laiko jtakg pardavimo kainoms jvertinti laiko
pataisomis.

Neaktyvios rinkos turto grupés arba neaktyvios rinkos vietovéje 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 klausimag
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‘
(angl. Property Appraisal and Assessment Administration IAAO 1990, chapter 5), kurio 543
puslapyje nurodoma, kad atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg, kai taikoma efektyvi laiko
pataisos skaiCiavimo technologija, galima naudoti iki 5 mety laikotarpio rinkos duomenis. Kokio
laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupéms, nusprendZia vertintojas,
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atsizvelgdamas ] kasmetinj turimy duomeny kiekj, rinkos aktyvuma, taip pat laiko pataisos
skai¢iavimo btidus.

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 biiti 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 apibiidinimas

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 apzvalga
pateikiame toliau Siame poskyryje.

Aritmetinis vidurkis — reikémiy vidurkis § = DS,
n o

Mediana - sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reik§Smeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.

Moda - daZniausiai duomeny aib¢je pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Ja patogu rasti histograma.

Dispersija — apibiidina elementy galimy reikSmiy i$sisklaidymo apie vidurki laipsnj:

1 1 an?2
DX=——>(5,-5)".
- Z( = S)
Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) i$sibarstymo
apie vidurkj laipsnj. Kuo jis maZesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+ DX .

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

AX =135, -5,

n o

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés pardavimo
kainos procentinj santyki:

cV - IOO‘ToSX '
S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrin¢jamas 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 jtakag kitam; kai
nepriklausomi—nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagriné¢jamy pozymiy tiesing priklausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formule:
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(S, - SN2, - Z)

p(8,2)=—=
\/Z(S,.—E)ZZ(z,.—Z)z
i=1 i=1
Normalusis pasiskirstymas - tvarkingas® (homogeniskas, stochastinis) duomeny

pasiskirstymas apie aritmetin] vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra
atsitiktinis. Normalyjj pasiskirstyma aiSkiai apibréZia vidurkis ir standartinis (kvadratinis)
nuokrypis.

Regresiné analizé leidZia apibréZti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad Zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analiz¢ yra buidas 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 lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todé¢l koreliacinis rySys ,,virsta“
funkciniu. Regresijos lygtys daZniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

Stjudento Kkriterijus (pasiskirstymas) ¢ - parodo kintamojo itaka priklausomam
kintamajam lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas
kintamasis. PavyzdZzZiui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis
prognozavimui netinkamas. Tg netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus
reikSmé pasirinktam pasikliovimo laipsniui randama lentelése (pateikiamos statistiniuose
vadovéliuose).

FiSerio Kkriterijus F=¢>, 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:

o)

N2
Z(Si - Sj
&ia S;, — modelio pagalba nustatyta kaina.

R gali turéti reikSmes nuo O iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainy variacija
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S, taip pat kaip ir regresijos pagal modelj apskai¢iuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R* = 1, visi nukrypimai nuo §
aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys
pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linijoje.

R? =

b

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

Sudaryti vertinimo modeliai nustato Zemés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) sgveikos
rysius, imituoja pasiiilos ir paklausos veiksnius. Zemés mokeséio jstatymo 2 straipsnio 5 dalyje
Zemées 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 Zemés vertinimo taisykliy 17 p.):

1. Adityviniai modeliai, kuriy forma: S =bg + b1 X; + by X +...+ bpX,;

2. Multiplikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = by x lel X Xzbz...x Xpbp;

3. Hibridiniai modeliai, kuriy forma: S = X;*' x X,"x...b7x... (X{%+...+ X,).

Cia S — apskaiCiuojama verte, X, Xo, ..., X, — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, by — konstanta, by, b, ..., b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

- modelio kintamyjy specifikacijos — nekilnojamojo turto vertei poveiki daranciy veiksniy
(modelio kintamyjy) atrinkimo, jy nagrin¢jimo ir jy tarpusavio santykiy nustatymo);

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

- modeliy patikros.
I NTR duomeny bazé I
A * |
NT RINKOS DB
[ 5 [
I Paskirtys = I
h 4 h 4 _
I 4| Vietos jtaka - Laiko jtaka < Modeliy |
VA va specifikacija
I 4| Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai & I
: »  VERCIU ZEMELAPIAI |
I PATIKIMI RINK.DUOMENYS I
I SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI I
I Modelio tipas I
NEKALIBRUOTI MODELIAI P Modeliy
I < kalibravimas I
KALIBRUOTI MODELIAI >
I Modeliy I
I ¢ ¢ patikra I
I PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

17 pav. Zemés vertinimo modeliy sudarymo schema
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Modeliy specifikacijai, kalibravimui ir patikrai naudojama koreliaciné, regresiné analize,
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 (tiesin€, kvadratiné, logaritminé,
eksponentiné ir t. t.), ir koks yra rySio stiprumas.

Daugianare regresiné analiz¢ (DRA) — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant Zinomg ir
prieinamg informacijg, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime neZinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmes, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus 1 modelj, apskai¢iuojamos vertinamy objekty vertés. Modelio kalibravimui panaudota NCSS
statistiné programa.

Modelio koeficienty reikSmiy ir modeliu apskaiiuoty ver€iy patikimumas patikrinamas
grafinémis priemonémis ir jvertinant aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréZtumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes.

Modeliuose nustatyti turintys itakg Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei Sie Nekilnojamojo
turto registre ir Nekilnojamojo turto kadastre jrasyti veiksniai (duomenys):

1. vieta;

. Zemés sklypo plotas;

. sklypo ploto dydis;

. Zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas;
. Zemeés naudmenos;

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

6. kiti veiksniai.

Vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 28 punktu, Zemés ver¢iy zonose, kuriose
néra jregistruoty zemes grupe sudaranciy zemes sklypy, tos zemés grupés Zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelio parametrai nenustatyti.

Vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 23 punkto nuostatomis, zemés sklypo
vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliuose neatsizvelgta | Zemeés vertés padidéjimg ar
sumaz¢jima dél Siy veiksniy jtakos:

1. Zemes sklype esanciy naudingyjy iSkaseny;

2. zemés sklypui nustatyty servituty ir kity apribojimy, iSskyrus atvejus, kai dél Siy
apribojimy saugomose teritorijose suformuotos ekologinés apsaugos ar rekreacinés zonos arba
rekreacinése teritorijose nustatoma atskira Zemés verciy zona;

3. Zzemés sklypo naudojimo perspektyvy;

4. zemes sklype esanciy statiniy ir sodiniy;

5. disponavimo Zemes sklypais suvarZzymy dél skolos ar kity priezasciy;

6. vertinamo Zemés sklypo ir greta esanciy objekty uZterStumo arba skleidZiamos tarSos,
kaimyniniy turto vienety buklés, individualiai jrengty (nejrengty) komunikacijy, privaziavimo
apsunkinimo (pagerinimo), reljefo ypatumy.

Masinio Zemeés 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 (Zemes grupés, nurodytos Taisykliy 15.1-15.5
papunkciuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryje):

18.1. Zemés 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;

E>NUSIROV I O]
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18.3. gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis,
taikomas Taisykliy 15.3 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti;

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 Zemeés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis,
taikomas Taisykliy 15.5 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti.

3.6.2. masinio Zemés vertinimo Zemés grupés

Zemés paskirtys ir naudojimo badai, apsprendZiantys Zemés sklypo panaudojimo galimybes,
yra svarblis Zemés vertingumui. Nurodyty charakteristiky itraukimas i vertinimo modelj jas
apjungiant ] grupes reglamentuotas Masinio Zzemés vertinimo taisyklése. Jy 15 punkte nurodoma,
kad Zemeés verciy zony Zemélapiams ir Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams
sudaryti sukaupti duomenys apie Zemés sklypy rinkg sugrupuojami j Sias Zemés grupes:

15.1. Zemées ukio paskirties Zemés sklypai (iSskyrus meégéjy sody ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés 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 priskiriami mégéjy sodo Zemés
sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés 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 Zemeés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo budas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip
pat atlieky saugojimo, rusiavimo ir utilizavimo (sqgvartynai) teritorijos.

Taisykliy 16 punkte paaiSkinama, kad Zemeés sklypai, nenurodyti Taisykliy 15.1-15.5
papunkciuose, vertinami pagal zemés verciy zonoje vyraujancig zemeés grupe, parinktg atsizvelgiant
1 vertinamo Zemés sklypo pagrinding Zemés naudojimo paskirt] ar biida. 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 Zemes sklypy skaiciy vertinamoje Zemes verciy zonoje.

Statistika apie masiniam Zemés 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
Utenos rajono savivaldybés teritorijos Zemés rinkos analizei, Zemés verciy zony zZemelapiy
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 lentel¢je.
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2 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistika

Zemés Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés iikio grupés 1 ha statistiniai rodikliai Zemes
skl){pg b.e . sklypy su
statm.1 Y Minimuma | Maksimumas | Aritmetinis . V1dut11.11§ statiniais

su statiniais . . . . Mediana kvadratinis .

. s vnt. kaina vnt. kaina vidurkis . sandoriy
saanru; nuokrypis skaidius
skaiCius

Zemes tikio Zemés grupés sklypai 2014.01.01 — 2016.08.01 laikotarpio
1279 | 10 | 101500 | 2152 [ 1053 | 4865 | 0
Meégejy sodo Zemes grupés sklypai 2012.01.01 — 2016.08.01 laikotarpio
278 | 5 | 1899 | 416 | 337 | 338 | 158
Gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés sklypai 2012.01.01 — 2016.08.01 laikotarpio
711 | 1 | 5882 | 467 | 220 | 660 427
Komercinés Zemés grupés sklypai 2012.01.01 — 2016.08.01 laikotarpio
62 | 31 | 618 | 628 | 286 | 941 | 34
Pramongs ir sand¢liavimo Zemés grupés sklypai 2012.01.01 — 2016.08.01 laikotarpio
26 | 26 | 683 | 191 | 184 | 189 E

Pastaba. Misky ukio paskirties Zemés sklypai yra parduodami su medynais, tod¢l j rinkos duomeny
lentele néra jtraukti.

Vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 13 punktu, Zemés sklypy rinkos
duomenys tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys
laikomi patikimais ir naudojami Zemés ver¢iy 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 analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Taisyklése nurodoma, kad vertinimui naudojant senesnius nei 1 mety
laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali biti koreguojamos laiko pataisa. Vertinimo
data yra 2016 m. rugpjicio 1 d., todél kainy pataisa d¢l laiko yra skaiciuota ir, esant butinumui,
atlikta kainy korekcija Sig pataisg prilyginant prie konkretaus sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali buti panaudoti Sie metodai:

1. Poriné pardavimy analizeé.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

4. Daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogiSsky objekty
pardavimai, atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas d¢l fiziniy charakteristiky skirtumy,
like¢ kainy skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos
duomeny, apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa
atskirai kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediana, kadangi ji iSeliminuoja ekstremaliy
reikSmiy jtakg. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti
nustatytos vertinimo datos poZzitriu pagal formule:

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

K — faktiné pardavimo kaina;
r — menesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t — periody skai¢ius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal
formule:
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KILP=K (1- rt’),

Cia t’— periody (ménesiy, ketvir€iy) skaiCius, pra¢jes po vertinimo datos iki sandorio
datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogi§kas poriniam pardavimy metodui, i$skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaiciavimas yra minimalus. Trukumas — mazas skaic¢ius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai butina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Del 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
abscis¢je atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidéscCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempg 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 vieng i$ nepriklausomy kintamyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reikSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtaka pardavimo kainai.

Utenos 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 lenteléje.

3 lentelé. Laiko pataisy pagal Zemés grupes nustatymo rezultatai

Zemés grupés pagal Taisykliy Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,
15 punkta metodas nereik§minga
Zemés tkio paskirties Aproksimuojanti kreivé Reik§minga
Mégéjy sodo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Gyvenamyjy teritorijy Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreivé Reik§minga

ReikSminga laiko pataisa nustatyta Zemés ukio, mégejy sodo, gyvenamyjy teritorijy,
komercinés, pramongs ir sandéliavimo Zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2016-08-01
vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

3.6.5. Zemés verciu zony Zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas Zemés verciy zony Zemélapis jvertina vietos
reikSminguma. Vieta, iSreikSta ver¢iy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas i§ kintamuyjy, turindiy svarbig jtaka Zemés vertei. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos
bendros verc¢iy zonos.

Zemés mokeséio jstatymo 2 straipsnio 7 dalyje Zemés veréiy zony Zemélapis apibréZiamas
kaip Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinimg, paZymétos skirtingg viduting verte
turincios zonos (teritorijos), zony Zemés vertés rodikliai ir duomenys, reikalingi atskiry Zemés
sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti.

Zemés veréiy zona — atliekant sisteming analize¢ nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei
rinkos sandoriy duomenimis grindZziama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama Zemés verciy
zony Zemelapyje.

Zemés verdiy 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

28



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 Zemés 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 reZimgq 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
verte apskaiciuojama taikant Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelyje numatytus
tos Zemés verciy zonos, j 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 Zemeés sklypo dalis, rodikliai.

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

Vadovaujantis anksCiau pateiktais teisés aktais, Utenos rajono savivaldybés teritorijos
zonavimas vertingumo poZilriu atliktas panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau —
GIS) ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmoné€s programuotojy sukurtg aplikacija,
ArcGIS 10.3.1. for Desktop programa, Nekilnojamojo turto kadastro Zemeélapio sprendinius,
statistiSkai patikimus Sios savivaldybés Zemés rinkos duomenis, atsizvelgta | Zemés savininky,
savivaldybiy, senilinijy ir Zemés reformos specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus
raStu, ir vieSo verCiy Zemélapio ir ver¢iy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius.Utenos rajono
savivaldybéje sudaryta 16 verciy zony, i§ kuriy Utenos mieste — keturios, likusioje savivaldybés
teritorijoje — dvylika, zony sudarymo pagrindimas pateikiamas toliau.

Centriné miesto dalis iSskirta j atskirg verc¢iy zong Nr. 54.1.1. Joje auks$ta nekilnojamojo
turto verte¢ suformavo esancios pagrindinés valstybés institucijos, prekybos ir paslaugy centrai,
bankai, poliklinika, kultiros objektai, jrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka. Centro zona
nustatyta gana didelé, kadangi koncentruoto traukos centro ¢ia néra — paklausumg ir verte
didinantys veiksniai i§sidést¢ gana tolygiai dideléje teritorijoje.

54.1.2 verCiy zona yra vakarinéje miesto puséje uz miesto administracinés ribos. Tai
neseniai pradétas formuoti individualiy namy kvartalas, todé¢l §i teritorija iSskirta i atskirg verciy
zona. Jame yra penkios gatvés. Sioje zonoje esanéio nekilnojamojo turto verté Zemesné, dél didelio
atstumo iki miesto centro, komunikacijy nebuvimo, blogo susisiekimo (nevaZinéja visuomeninis
transportas), néra mokyklos, darZelio, prekybos centro, gatvés neasfaltuotos. Standartiniai Zemés
sklypai po 15 a. Komercinés, pramoninés, sodininky nekilnojamojo turto Sioje verciy zonoje néra.

54.1.3 verciy zong sudaro likusi miesto dalis.

54.1.4 verliy zona yra Siaurés rytinéje miesto dalyje. Sia zona sudaro beveik vien
pramoninés paskirties objektai, tod¢l §i teritorija iSskirta ] atskirg ver¢iy zong. Joje yra ir mégejy
sody ir prekybos objekty. Gyvenamosios paskirties objekty yra labai nedaug.
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54.2 ver¢iy zona apimanti kaimus, iS$sidés¢iusius aplink Utenos miesta, iSskirta j atskirg
ver¢iy zong dél artumo iki rajono centro. Tai perspektyvi nekilnojamojo turto poZzitiriu Utenos
rajono savivaldybés teritorija. Miestui pleciantis, Zemés sklypai bei pastatai jgauna paklausa, kurig
lemia patogus susisiekimas su miestu, miesto vandentiekio, kanalizacijos komunikacijos.
Paskutiniais metais pastebima tendencija, keltis gyventi ] kaimo sodybas. Aktyviai vykdoma
gyvenamyjy namy statyba, tod¢l Sioje teritorijoje nekilnojamojo turto verté auksStesné lyginant su
kitomis Utenos rajono savivaldybés teritorijomis, taciau mazesn¢ nei Utenos mieste.

I 54.3 verciy zong jeina Alauso eZeras su aplink jj iSsidésciusiais kaimais. Tai 10 km j Siaure
nuo Utenos nutolusi zona. Sis eZeras, su aplink jj esan¢iomis graZiomis vietovémis, yra
populiariausias ir mégstamiausias rajono ezeras. Pagal dyd;j jis 10 respublikoje. Vaizdingos ezero
pakrantés, dvi salos, dideli ir smeléti atabradai, Svarus vanduo vilioja ir turistus ir poilsiautojus.
Alaugo pietiniame krante i§sidéstes Sudeikiy miestelis. Siame kurortiniame miestelyje daug naujos
statybos namy, mokykla, parduotuvé. Du kartus per dieng kursuoja autobusas. Beveik aplink visg
eZerg yra nutiestas asfaltuotas kelias. Paminéti veiksniai didina nekilnojamojo turto paklausg ir
vertinguma $ioje teritorijoje, todél ji yra iSskirta j atskirg verciy zona.

54.4 verciy zona apjungia Tauragny miestelj, kaimus iSsidésCiusius aplink Tauragno eZerg ir
Mincios girig iki Utenos rajono savivaldybés ribos. Tauragnai — didZiausias Utenos rajono
savivaldybés centras, esantis 16 km j rytus nuo Utenos miesto. Iki Tauragny miestelio nutiestas
asfaltuotas kelias. Tai labai sena ir graZzi gyvenvieté. Miestelyje yra mokykla, prekybos centras,
ambulatorija, daugumoje namy jvestos komunikacijos. | pietry¢ius nuo Tauragny prasideda
AukStaitijos nacionalinis parkas, jau trisdeSimt mety garséjantis kaip svarbiausias Salies ekologinés
pakraipos turizmo arealas, su puikiomis sglygomis vandens turizmui, todél Si teritorija iSskirta j
atskirg verciy zona.

54.5 verCiy zona apribota kaimais, iSsidésCiusiais aplink Aiseto ezero dal;. Uz dviejy
kilometry i pietus nuo SaldutiSkio miestelio pradeda vingiuoti Aiseto eZeras, vienas ilgiausiy ezery
Lietuvoje (16 km). Jo pietrytiniu pakrasciu tesiasi Labanoro giria. Geras susiekimas tiek nuo Utenos
tiek nuo Moléty-Vilniaus pusés. Dél §iy privalumy Sios vietovés apjungtos i atskirg zong.

54.6, 54.7, 54.8, 54.9, 54.10 - verciy zonoms priklauso Utenos rajono miesteliai —VyzZuony,
UzZpaliy, SaldutiSkio, Lelitiny, KuktiSkiy — tai senilinijy centrai. Juose yra mokyklos, prekybos
centrai, ambulatorijos, baZny&ios. Siuose miesteliuose nekilnojamojo turto rinka daug aktyvesné ir
kainos akstesnés, negu likusioje Utenos savivaldybés dalyje, todél Si teritorija iSskirta 1 atskira
ver¢iy zong.

54.11 ver¢iy zonai priklauso Antalgés, Mediniy, Kalinaukos ir Antakalniy kaimai. Siuose
kaimuose iSsidés¢iusios Utenos mieste dirban¢iy Zmoniy namy valdos bei Zemés tkio paskirties
Zemeés sklypai. Tai teritorija, esanti netoli nuo Utenos miesto, rinkoje turinti didéjancia
nekilnojamojo turto paklausa, tod¢l $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

54.12 verciy zonai priklauso Naujasodzio, Mediniy, Narkiiny, Vosgeliy, Uten¢lés kaimai.
Siuose kaimuose i¥sidés¢iusios Utenos mieste dirbanéiy Zmoniy namy valdos, mégéjy sody bei
Zemes ukio paskirties Zemes sklypai. Tai teritorija, esanti netoli nuo Utenos miesto, rinkoje turinti
didéjancia nekilnojamojo turto paklausa, todél §i teritorija iSskirta j atskirg verciy zong.

54.13 veriy zonai priskirti visi like Utenos rajono savivaldybés miesteliai ir kaimai,
kuriuose lyginant su kitomis ver¢iy zonomis dél nepakankamo infrastruktiiros iSvystymo
nekilnojamasis turtas yra maZiausiai paklausus. Sioje ver&iy zonoje rinka yra pasyviausia ir kainos
Zemiausios.

GIS aplikacijoje suformavus ver¢iy zonas ir vadovaujantis teminiy Zemelapiy rengimo
reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme, parengus
skaitmeninj Zemés ver¢iy Zemélapi, Zemés sklypams miestuose ir kaimiSkose teritorijose pagal jy
vieta kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo rodikliai,
numatyti vertinimo modelyje. GIS sistemy naudojimas sudaro sglygas teisingai priskirti zony
reikSmingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro Zemélapyje, taip pat
eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos.
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Del verciy zony riby nustatymo Zemeés sklypy ribomis ir sklypy vietos identifikavimo pagal
ju koordinates bei adresus kadastro Zemélapyje GIS priemonémis, verciy zonas tiksliai aprasSyti
tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas sklypo geografinés
vietos identifikavimui. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy masinio Zemés vertinimo ataskaitose
ver¢iy zony tekstiniai apraSymai nepateikiami.

SusipaZinti su patvirtintais savivaldybés teritorijos Zemés verciy zony Zemélapiais ir atlikti
Zemes verciy zony paieSka galima interneto puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame
puslapyje ver¢iy zony paiesSka atliekama savivaldybiy sarase paZymint norimg savivaldybe, temy
sgrase pazymint laukus — verciy zonos; sklypai, paieSkos laukuose jvedant Zemeés sklypo unikaly
numerj arba jo adresa. Zemés veréiy Zemélapyje pateikiamos veréiy zony tikslios ribos ir zony
numeriai, Zemés kadastro Zemelapio Zemes sklypai, gatviy ir kita vietos informacija.

3.6.6. rekreacinio naudojimo koeficientas K,

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

Rekreacinio naudojimo koeficientas K; taikomas apskaic¢iuojant viduting rinkos vert¢ Zemes
ukio paskirties Zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreacinio naudojimo Zemés sklypai,
ar vandens ukio paskirties Zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreaciniai vandens
telkiniai. Koeficientas K, konkreciai Zemés verCiy zonai nustatomas pagal Sig formule (Masinio
Zemées vertinimo taisykliy 26.1 papunktis):

K, =Rel/VRV1, kur:

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

VRV1 - Zemés ukio paskirties Zemés sklypy, esanciy nerekreacinése teritorijose,
12 paskutiniy meénesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemes verCiy zonose,
apskaiciuota pagal Zemés tkio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj.

Tose Zemés verCiy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas K.
nustatomas Zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Analizuojant Zemés ukio paskirties Zemés sklypy rinkos duomenis Utenos r. sav. teritorijoje,
nustatyta, kad Zemeés verciy zonose Nr. 54.2, 54.3, 54.4, 54.5, 54.13 Zemés sklypai, kuriy plotas iki
3 ha, palyginti su didesniy ploty Zemés sklypais, parduotas uz Zymiai didesn¢ ploto vieneto — 1 ha
kaing. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys Zzemeés sklypai yra prie vandens telkiniy
arba panasSiose, rekreacijai tinkamose, teritorijose. Siekiant tokias teritorijas jvertinti artima rinkai
verte, joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai K,. Jie apskaiciuoti rekreacijai tinkamy
Zzemés sklypy pardavimo kainas verCiy zonoje lyginant su Zemés sklypy, nepasiZyminciy
rekreacinémis savybémis, toje pacioje verCiy zonoje vertémis, apskaiCiuotomis pagal vertinimo
modelius. Koeficienty K; apskai¢iavimas pagal verciy zonas pateiktas toliau lentelé¢je.

4 lentelé. Koeficienty K, apskai¢iavimas pagal ver¢iy zonas

K,
Verciy zona Re (1 ha Eur) VRV1 (1 ha Eur) (2 skilties 1 ha
vidurkis / 3 skiltis)
1 2) 3 4
54.2 7760
54.2 18900
54.2 32900
54.2 19680
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1 ha vidurkis: 19810 4179 4,74
54.3 9600
54.3 10400
54.3 21310
1 ha vidurkis: 13770 1614 8,53
54.4 7940
54.4 22120
54.4 8610
1 ha vidurkis: 12890 1301 9,91
54.5 7620
54.5 5210
54.5 24770
54.5 2300
54.5 6950
1 ha vidurkis: 9370 1264 7,41
54.13 8080
54.13 10750
54.13 12730
1 ha vidurkis: 10520 805 13,07

Kitoms ver¢iy zonoms dél rinkos duomeny trikumo K, koeficientas 4,74 yra priskirtas
ekspertiskai darant prielaidg, kad jose rekreacinémis savybémis pasiZyminciy Zzemés sklypy rinkos
aplinkybés yra analogiSkos toms, kuriy rinkos pagrindu yra apskaiciuotas Sis koeficientas.
Koeficienty reikSmés pagal verCiy zonas pateiktos Savivaldybiy teritorijy masinio Zemés vertinimo
ataskaity dalyje ,, VerCiy 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 zemés tkio paskirties ir vandens tkio paskirties Zzemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
K koeficientu didinama modelio pagalba apskaiciuota verté tik 3 ha plotui, o likes Zemés sklypo
plotas vertinamas pagal modelj be K; koeficiento. Jeigu rekreacingje teritorijoje Zemés sklypas yra 3
ha ir maZesnio ploto, tokiu atveju apskaiCiuojant viduting rinkos verte visam Zemés sklypui
pritaikomas K; koeficientas.

Vadovaujantis Zemés naudojimo bady turinio apraSu, patvirtintu Lietuvos Respublikos
Zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr.
3D-37/D1-40 ,,D¢l Zemés naudojimo biidy turinio apraSo patvirtinimo* Nekilnojamojo turto registre
fiksuojamas Zemés iikio paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas—rekreacinio naudojimo Zemés
sklypai, ir vandens ukio paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas-rekreaciniai vandens telkiniai.
Siems naudojimo badams taikomas Kr koeficientas. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant Zemés
sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

Miesto teritorijos, pasiZymincios rekreacinémis savybémis ir iSsiskirian¢ios aukStesniu
Zemées sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés ver¢iy zemélapyje yra iSskirtos j didesnio vertingumo
Zemés verciy zonas. Tokiu biidu mieste yra jvertintos Zemés ukio paskirties, Zemés naudojimo biido
— rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tikio paskirties zemés sklypy naudojimo btido —
rekreaciniai vandens telkiniai, Zemés sklypy rekreacinés savybés. Vadovaudamiesi anksciau
paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemes rinkos duomeny trukumo, vertintojai daro iSvada,
kad Zemeés ukio ir vandens ukio paskirCiy Zemés sklypai mieste, pasiZymintys rekreacinémis
savybémis, yra jvertinti pakankamai verciy zonomis, ir rekreacinés jtakos koeficienty 54.1.1,
54.1.2, 54.1.3, 54.1.4 zonoms nepateikia.
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3.6.7. konservacinés paskirties koeficientas K

Konservacinés paskirties koeficientas Ky taikomas konservacinés paskirties Zemés sklypy,
vertinamy Zemés uUkio Zemés grupés modeliu, vertés patikslinimui. Koeficientas Ky nustatomas
pagal Sig formule (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.2 papunktis):

Ky = Kons1/VRV1, kur:

Konsl — konservacinés paskirties Zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose Zemes
vercly Zonose;

VRVI1 — Zemés iikio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté¢ vertinamose
Zemes ver¢iy zonose.

Tose Zemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny tritksta, koeficientas Ky
nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Zemés vertinimo masiniu badu ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés
savininky pastabos, kad konservacinés paskirties Zeme, kurig sudaro Zemés naudojimo bidy —
gamtiniy rezervaty ir kultiros paveldo objekty Zemes sklypai, dél Zemés naudojimo apribojimy yra
maZziau paklausiis rinkoje nei Zemes tikio ir vandens tikio Zemés sklypai, tod¢l jy verté yra maZesné.
Atlikus papildomg rinkos analize, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties
sklypuy pardavimy, jy 1 ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp
Zem¢s iikio ir konservacinés paskirties kainy koeficientui apskaiciuoti ir pagrjsti. Atsizvelgiant j $ig
aplinkybe, konservacinés paskirties Zemeés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus valstybés
Jmonés Registry centro atestuoty ir prakting turto vertinimo patirt] turin¢iy nekilnojamojo turto
vertintojy apklausa. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatytas
konservacinés paskirties zemés koeficientas Kx — 0,85. Koeficiento taikymas, apskaic¢iuojant zemes
sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.8. mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypu koeficientas K4

Nesutvarkytose, Zzemétvarkos pozitiriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldyb¢ formuoja maZesnius kaip 4 ary Zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausiis dél
statyby ribojimo, tod¢l juos jsigyti gali buti suinteresuoti tik besiribojanc¢iy Zemés sklypy savininkai
ar naudotojai. D¢l tokiy Zemés sklypy panaudojimo ir paklausos ribotumo jy rinkos verté yra
Zemesng¢, 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/VRV]I, kur:

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

VRVI1 - Zemes sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, 4 ary ir didesnio ploto, 1 aro
vidutiné rinkos verté vertinamose Zemeés verciy zonose.

Tose Zemés verCiy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triikksta, koeficientas Ky
nustatomas Zemés sklypy ekspertiniu vertinimu;

Registry centras atliko tokiy Zemés sklypy rinkos tyrima, paskutiniy 5 mety rinkos duomenis
ir kainy skirtumy apskaic¢iavimus pateikia toliau lentelése.
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5 lentelé. Zemés sklypy didesniy kaip 4 arai, ir maZesniy kaip 4 arai rinkos kainy skirtumy

apskaiCiavimai
Miestas |Zonos Nr. Pagt&tq Skb:pq Dalis Paskirtis SEUTID | 314550 105 | 1L Lt
skaiCius | skaicius suma Eur ha Eur
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. 0.1084
teritorijos) 34754 3206
Vilnius ~ 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0845
teritorijos) 25718 3044
Vilnius ~ 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0786
teritorijos) 25718 3272
Vidurkis >4 ary 22 3235
zonoje:
Vilnius ~ 57.22 0 1 1.0000 Kita (Zemés) 9181 0.0399 2301
Vilnius ~ 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0262
teritorijos) 6285 2399
Vilnius ~ 57.22 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0118
teritorijos) 2404 2037
Vidurkis < 4 ary 22 2246
zonoje:
|_K0eficientas: 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. 0.1238
teritorijos) 33886 2737
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1008
teritorijos) 31858 3161
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (maZaauks¢. 0.2000
ter.) 57924 2896
Vidurkis >4 ary 23 2977
zonoje:
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0383
teritorijos) 8138 2125
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0373
teritorijos) 7414 1988
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0306
teritorijos) 6401 2092
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0381
teritorijos) 7074 1856
Vilnius ~ 57.23 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0306
teritorijos) 5706 1865
Vidurkis < 4 ary 23 1985
zonoje:
Koeficientas: 0.67
Vilnius ~ 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0928
teritorijos) 16624 1791
Vilnius ~ 57.28 0 1 1.0000 Kita (maZaauks¢. 0.1551
ter.) 26935 1737
Vilnius ~ 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1953
teritorijos) 34465 1765
Vilnius ~ 57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1025
teritorijos) 19115 1865
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Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1000
teritorijos) 17088 1709
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1025
teritorijos) 18825 1836
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1123
teritorijos) 21141 1883
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1120
teritorijos) 22057 1969
Vidurkis >4 ary 28 1819
zonoje:
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (zemés) 5039 0.0340 1482
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0246
teritorijos) 2751 1119
Vilnius  57.28 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0383
teritorijos) 4924 1286
Vidurkis < 4 ary 28 1296
zonoje:
Koeficientas: 0.71
Vilnius  57.30 0 1 1.0000 Kita (mazaauksc. 0.1500
ter.) 18825 1255
Vilnius  57.30 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1200
teritorijos) 17377 1448
Vilnius  57.30 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.1340
teritorijos) 18825 1405
Vilnius  57.30 0 1 1.0000 Kita (zemés) 14481 0.0978 1481
Vilnius  57.30 0 1 1.0000 Kita (mazaauksc. 0.1500
ter.) 18825 1255
Vidurkis >4 ary 30 1369
zonoje:
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. 0.0107
teritorijos) 811 758
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 (mazaauksc. 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 (maZaauksc. 0.1339
ter.) 24618 1839
Vilnius  57.32 0 1 1.0000 Kita (zemés) 38519 0.1863 2068
Vidurkis >4 ary 32 2023
zonoje:
Vilnius  57.32 0 1 1.0000 Kita (zemés) 2809 0.0172 1633
Vilnius  57.32 0 1 1.0000 Kita (gyv. 0.0321
teritorijos) 4634 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
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Vidurkis < 4 ary 32 1471
zonoje:
|_Koeficientas: 0.73
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (zemés) 31134 0.0645 4827
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (maZaauksc. 0.1290
ter.) 62268 4827
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (gyv. 0.1300
teritorijos) 78197 6015
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (mazaauksc. 0.1211
ter.) 57924 4783
Vidurkis >4 ary 57 5113
zonoje:
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (gyv. 0.0118
teritorijos) 4278 3626
Vilnius  57.57 0 1.0000 Kita (gyv. 0.0387
teritorijos) 14423 3727
Vidurkis < 4 ary 57 3676
zonoje:
|_Koeficientas: 0.72
Vilnius  57.73 0 1.0000 Kita (gyv. 0.0609
teritorijos) 17377 2853
Vilnius  57.73 0 1.0000 Kita (gyv. 0.0765
teritorijos) 21722 2839
Vidurkis >4 ary 73 2846
zonoje:
Vilnius  57.73 0 1.0000 Kita (zemés) 5358 0.0249 2152
Vilnius  57.73 0 1.0000 Kita (zemés) 5039 0.0235 2144
Vilnius  57.73 0 1.0000 Kita (gyv. 0.0287
teritorijos) 5937 2069
Vidurkis < 4 ary 73 2122
zonoje:
| Koeficientas: | O.75|

1 aro kainy skirtumy nustatymui Zzemes 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 panasus pagal jy vietg — verciy zong, paskirt] ir naudojimo biidg, pardavimo
datg. Kainy analizei panaudoti tik Zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno
sklypo, sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai 2012 — 2014 m. laikotarpiu uzfiksuoti Vilniaus
miesto 22, 23, 28, 30, 32, 57 ir 73 verCiy zonose, jose nustatyti kainy skirtumy koeficientai su
apskaiciavimy sekomis, yra pateikti 5 lentelés 9 skiltyje ir 6 lentelés 2—4 skiltyse.

6 lentelé. Zemes sklypy kainy skirtumy koeficientai pagal veréiy zonas

Verciy zona

Kainy vidurkis Eur sklypo,
kurio plotas < 4 arus

Kainy vidurkis Eur sklypo,
kurio plotas > 4 arus

Kainy santykis K, zon
(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
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Siekiant objektyvaus ir pagristo rezultato, pirmiausia apskaiciuoti atskirose verciy zonose
jvykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skaiiavimai pateikti 5 lentelés 9 skilties
kiekvienos ver€iy zonos apatinése eilutése ir 6 lentelés 2 ir 3 skiltyse. Kainy vidurkiy santykiniai
skirtumai pagal zonas K4 zon apskaiciuoti 6 lentelés 4 skiltyje pagal formulg:

K4 zon = (2 skiltis)/(3 skiltis), kur:

2 skiltis — gyvenamuyjy teritorijy grupés Zemés sklypy, mazesniy uz 4 arus, 1 aro kainos;

3 skiltis — gyvenamyjy teritorijy grupés Zemés sklypuy, 4 ary ir didesniy 1 aro kainos.

Apskaiciuoty koeficienty reikSmés verciy zonose kinta 0,67 - 0,75 intervale. Gauta skirtumy
sklaida pateisinama vietos jvairoves ir sandorio pusiy poZziiirio j nekilnojamojo turto privalumus ir
trikumus, subjektyvumu. Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaic¢iuojant 6 lentelés 4 skilties
koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 = 0,71 pateiktas 6 lentelés apatinéje eilutéje.

Utenos r. sav. teritorijos mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy vertés korekcijai koeficiento Ky
reik§més nustatymas déel mazy sklypy rinkos duomeny trilkumo yra apsunkintas. Atsizvelgiant ] tai,
kad mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy uzstatymo ribojimai Utenos r. sav. teritorijoje yra analogiski
kaip Vilniaus mieste, ir kad taikant koeficienta Zemeés verté¢ sumaZinama proporcingai jos nustatytai
vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus miesto Zemés sklypams nustatytas
koeficientas K4 0,71 pagrijstai taikytinas ir Utenos r. sav. Zemés sklypy vertinimui.

ISvada. Utenos r. sav. teritorijos gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés, apibréZtos Masinio
Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, maZesniy kaip 4 arai, vertinimui, modelyje
taikomas vert¢ maZinantis koeficientas K4 — 0,71. Koeficiento taikymas, apskaifiuojant zemés
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
apskaic¢iuojama Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytiems Zemes sklypams — misky tkio, Zemes tkio,
vandens tikio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo biidy — naudingyjy iSkaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. Pataisa MP nustatoma pagal $ig formule:

MP = -VRV IxZmigkox(1-KMU1/VRV1), kur:

VRV - zemés iikio paskirties Zemés sklypy be misko Zzemés 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose Zemes verciy Zonose;

KMU1 — misky iikio paskirties Zemés sklypy, kuriuose ikirstas miskas, 1 hektaro pirkimo—
pardavimo kainos vertinamose Zemeés verciy zonose;

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

Pataisos reikSmé nustatoma analizuojant misky tkio paskirties Zemés sklypy, kuriuose
iSkirsti medynai, pardavimo kainas, o tose Zemés verciy zonose, kuriose Zemeés rinkos duomeny
triksta, Si pataisos reikSme nustatoma zemes 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 apskai¢iuojama taip:

MP = -Zmigko x Vbazl x 0,75.

Kai sklypo 1 ha verté gaunama Vbaz1>1854 EUR, tai MP apskaiciuojama taip:

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

Cia Zmigko — sklypo plotas misky tikio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose — misko
sklypo dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip ,,miSko plotas®.

Pataisos taikymas apskai€iuojant Zemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.10. zemés nasumo balo pataisa NBP

Zemés ikio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo
dydzio, formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiiros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat
nuo dirvoZemio derlingumo. Zemés derlingumg apibiidina Zemés na§umo balas. Didesnio na§umo
balo Zem¢je, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginami didesni derliai, tokios Zemes
savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés na$umas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus Zemés ukio veiklai, atsiZvelgia ] Zemés naSumo balg, todél auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos aukStesnés 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 vercCiy zonose, esant
dideliems sklypy nasumo baly skirtumams, zonavimo pagalba naSumo balas jvertinamas
nepakankamai. Siekiant tikslesnio Zemés iikio paskirties Zemeés sklypy jvertinimo, ] vertés
apskai¢iavimo model] jvedama Zemés naSumo balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo
Zemeés tkio paskirties Zemés sklypo vertés padid¢jimas arba sumaZzéjimas, apskaiCiuojamas
atsizvelgiant j skirtumg tarp to Zemés sklypo nasumo balo ir toje pacioje verciy zonoje esanciy ir
modeliui sudaryti panaudoty Zemeés sklypy naSumo baly vidurkio.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad Zemeés naSumo balo
pataisa NBP taikoma Zemés sklypams, priskirtiems Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytai Zemes
grupei, iSskyrus misky tkio ir kitos paskirties Zemés sklypus ir Zemés sklypus, kuriuose yra Sios
Nekilnojamojo turto kadastre jraSytos Zemés naudmenos: miSko Zemé, pelkés, nenaudojama,
paZeista zemé. Pataisa NBP nustatoma pagal §ig formulg:

NBP = Knbx(ZNB - NBcons)XVRV1, kur:

Knb — naSumo balo koeficientas;

ZNB — Zemés sklypo na§umo balas;

NB.onst — vertinamose Zemés verciy zonose parduoty Zemés iikio paskirties zemés sklypy,
kuriy kainy pagrindu sudarytas Zemeés tkio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertes
nustatymo modelis, naSumo baly vidurkis;

VRV1 - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant | Taisykliy 26.4 papunktyje
nurodytg pataisg.

Pataisos reikSmé nustatoma i§ Zemes sklypy rinkos duomeny, o jeigu Siy duomeny truksta, —
Zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Pataisa NBP netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems Zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagrjstos i$ zemes iikio veiklos gaunama nauda.

Masinio Zemés vertinimo modeliuose vertés koregavimas naSumo balo pataisa atliktas
i§skiriant Zemés naudmenas — misko Zeme, pelke, nenaudojama, pazeista Zemg, pagal formule:

NBP = Knbx(ZNB - NBconst)xVRV 1x (ZBpl - Znenaudojama - Zmigko), kur:

ZBpl — zemés sklypo plotas ha;

Znenaudojama — sklypo naudmenos ha: pelké, nenaudojama, paZeista Zemeé;

Zmisko — sklypo naudmena, miskas, ha;

Knb = 0,01-0,04. Knb — naSumo balo koeficientas, iSreiskiantis Zemés sklypo vertés pokyti
pasikeitus zemés nasumui 1 balu.

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

Tais 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 Zemeés panaudojima, nusprendZia, ar tokioje zonoje Zemes
tkio paskirties Zzemés sklypy vertei turi jtaka Zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje
vyraujanti Zemeés sklypy paskirtis ,kita“ ir kad geriausias panaudojimas ,kitai* paskirciai, naSumo
balo pataisa neskaiCiuojama.
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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 Zemes sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamuyjy teritorijy Zemés
grupe. Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad Zemes
naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos Zemeés sklypai, lyginant su Zemés sklypy naudojimo
bido — gyvenamosios teritorijos zZemés sklypais, rinkoje parduodami maZesnémis kainomis.
Nurodytai aplinkybei jvertinti Taisykliy 26.6 papunktyje numatytas bendro naudojimo teritorijos
koeficientas Kgy. Siame papunktyje nurodoma, kad bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy
ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos koeficientas Kgyn taikomas Zemés sklypams, kuriy
paskirtis — kita, naudojimo biidas — bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy
bendro naudojimo) teritorijos. Koeficientas Kgn nustatomas pagal $ig formulg:

Kgn = BN1/VRV1, kur:

BNI1 - Zemes sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — bendro naudojimo (miesty,
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose
Zemes ver¢iy zonose;

VRVI1 - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamuyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemeés verciy zonose.

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

Vertintojas, siekdamas atsizZvelgti ] bendro naudojimo teritorijy Zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamyjy teritorijy Zemes kainy, nustaté kainy skirtumo koeficienta Kgy, panaudotus naujausius
rinkos duomenis ir koeficiento apskaic¢iavimus pateikia toliau lenteléje.

7 lentelé. Koeficiento Kgy apskaiCiavimas

. . | Zonos Dokumento Sklypy .. 1 aro kaina I aro VRV BN1/
Savivaldybe Nr avadinimas | skaicius Paskirtis Eur (BN1) Eur VRV1
L (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8

Kauno m. sav. 15.12 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 1555 2470 0.63
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.13 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 549 960 057
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.5 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 1158 1792 0.65
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.5 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 1364 2188 0.62
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.5 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 1158 1792 0.65
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.13 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 576 960 0.60
sutartis teritor.)

Utenos 1. sav. 54.1.4 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 292 5509 052
sutartis teritor.)

Zarasyr. sav. 60.1.2 Plrk.—parq. 1 Kita (bepdro naud. 100 176 057
sutartis teritor.)

Aritm. vidurkis: 0.60

Zemés naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos, Zemés sklypy pardavimo kainy ir
ver¢iy santykiai BN1/VRV1 apskaiciuoti lentelés 8 skiltyje, nustatyta, kad tokie Zemes sklypai
rinkoje parduodami nuo 35 iki 48 procenty maZesnémis kainomis lyginant su naudojimo btdo —
gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama
vietos jvairovés ir sandorio pusiy poziiirio i nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus
subjektyvumu. Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reikSmé nustatyta
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apskaicCiuojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmé 0,60 pateikta lentelés 8
skilties apatinéje eilutéje.

ISvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskai¢iuojant Zemés sklypy naudojimo budo —
bendro naudojimo teritorijos, vert¢, naudojamas Gyvenamyjy teritorijy Zemeés grup€s vertinimo
modelis, pakoreguotas Kgn koeficientu 0,60. Koeficiento taikymas, apskaiiuojant Zemes sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.12. kitos paskirties Zemés rekreacinés teritorijos koeficientas K; yita

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo budas 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
architektiiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai tokiems sklypams numatomi
pravaZziavimo, pra¢jimo servitutai, vieSas patekimas. D¢l anksciau nurodyty aplinkybiy Zemés
sklypai naudojimo budo — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei komercinés
paskirties objekty teritorijos, todél jy verté yra mazesné. Tokiy sklypy ivertinimui Taisykliy 26.7
papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas K; yi. Koeficientas K; yj, nustatomas pagal $ig
formule:

K xita = Rekr1/VRV1, kur:

Rekrl — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — rekreacings teritorijos, 1 aro
kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy zonose;

VRVI1 - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — komercinés paskirties
objekty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés ver¢iy zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas K; i, nustatomas Zemeés sklypy
ekspertiniu vertinimu.

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

8 lentelé. Koeficiento K, yi;, apskaic¢iavimas

Paskirtis —
Savival- Sandorio | Dokumento Sklv Objek- kita, Zonos T VRV Koefi-
. .. skaiciu . . (1 aro (1 aro .
dybé data pavadinimas to tipas | naudojimo Nr. cientas
S bidas Eur) Eur)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Klaipédos Pirkimo- Zemés  Rekreacinés

2012-05  pardavimo 1 21.2 2644.81 0,89

I. sav. sutartis sklypas teritorijos
L Komerec.
Klaipédos Pirkimo— Zemés askirties
P 2012-03  pardavimo 1 bas 21.2 2966,36
r. sav. . sklypas objekty
sutartis Lo
teritorijos
. Pirkimo— . .
Moletyr- 5616.01  pardavimo Zemes  Rekreacinés ;4 125 0,91
sav. . sklypas teritorijos
sutartis
. Komerc.
Moléty r Pirkimo— Zemés  paskirties
’ 2012-02  pardavimo 1 . 27.3 137,58
sav. . sklypas objekty
sutartis e
teritorijos
o Pirkimo— . o
Klaipedos »414/06  pardavimo | Zemeés  Rekreacings ), 53 49 0.85
I. sav. . sklypas teritorijos
sutartis
. Pirkimo— . .
Klaipedos —»419/05  pardavimo | Zemes  Rekreacines ), 504 0,89
r. sav. . sklypas teritorijos
sutartis
Klaipédos 2012/03 Pirkimo- 1 Zemés  Komerc. 21.2 2966,36
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I. sav. pardavimo sklypas  paskirties

sutartis objekty
teritorijos
Sy Pirkimo— . o
rsvsznvcmm" 2016/01  pardavimo 1o e ifﬁf;‘%:es 498 57 0,62
T sutartis P J
& Pirkimo— > Komerc.
Svencioniy . Zemés  paskirties
C sav 2012/03  pardavimo 1 sklvpas  obiekt 49.8 91,32
. . sutartis P terjitor;[os
. Pirkimo— . .
RICngos 9014109 pardavimo P Zemes  Relredcinés - gp8 16335 0,79
T sutartis yp J
Pirkimo— Komerc.
Kretingos . Zemés  paskirties
L sav 2014/09  pardavimo 1 klvpas  obiekt 22.8 207,46
o sutartis P terjitorgos
. Pirkimo— . .
RICUNgos  2015/05  pardavimo 1o e ifﬁf;‘%:es 201 839 0,79
T sutartis P J
Pirkimo- S Komere.
Kretingos . Zemés  paskirties
L sav 2012/07  pardavimo 1 klvpas  obiekt 22.1.1 1067,81
. . sutartis P terjitor;[os
Vidurkis
0,82
Mediana
0,85

Lentelés 8 skiltyje pateiktos Zemés sklypy, vietos poZiiiriu panasiose teritorijose, naudojimo
biido — rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 9 skiltyje — sklypy 1 aro VRV, apskaiciuotos
pagal komercinés Zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy koeficientai apskaiciuoti 8
skilties kainas dalinant i§ 9 skilties kainy, skai¢iavimy rezultatai pateikti lentelés 10 skiltyje. Gauty
koeficienty reikSmes 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 — Kkita,
naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ maZinantis koeficientas K; ki, — 0,85.
Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemes 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 iS svarbiy Zemés vertingumo veiksniy
yra planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos Zemés esamas ir perspektyvinis
panaudojimas. Zemés panaudojimo galimybes nustato savivaldybiy teritorijy bendrieji planai.
Bendrasis planas — teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsiZvelgiant | teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas).
Bendrgjj 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 btudus bei uZstatymo intensyvumo ir aukStingumo
reglamentus. Bendrojo plano sprendiniai ypa¢ svarbiis priemiesCiy Zemes tikio paskirties Zemei,
kadangi paskirtis riboja jos efektyviausig, paklausiausiag panaudojimg gyvenamiesiems,
komerciniams, pramoniniams statiniams uZstatyti. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai
numato Zemés ukio paskirties keitimg—panaudojimg kitai paskirciai, Zemés sklypy paklausa ir
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vertingumas iSauga. Nurodytai aplinkybei ivertinti Zemés iikio paskirties Zemés sklypams Taisykliy
26.8 papunktyje numatytas vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens bendrojo
plano sprendiniy koeficientas Kgp. Koeficientas Kgp nustatomas pagal Sig formule:

Kgp =BP1/VRV], kur:

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

VRVI1 — Zemés iikio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté¢ vertinamose
Zemes ver¢iy zonose.

Jeigu Zzemes rinkos duomeny tritksta, koeficientas Kgp nustatomas Zzemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Utenos rajono savivaldybés bendrasis planas (miesto) yra parengtas ir patvirtintas Utenos
rajono savivaldybés tarybos 2008-10-30 sprendimu Nr. TS-277,,.D¢l Utenos 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 j bendrojo plano sprendinius yra atsiZvelgta nustatant
ver¢iy zonas ir jy reikSmingumo rodiklius.

3.6.14. daugiabuciy gyvenamuyju pastaty koeficientas Kq

Zemés rinkoje, ypatingai didZiuosiuose miestuose, Zemés sklypai, kuriy paskirtis ,,Kita*,
naudojimo budas ,,Daugiabuc¢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 papunktis: Zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — daugiabuc¢iy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinimui taikomas daugiabu¢iy gyvenamyjy pastaty
koeficientas Ky4. Koeficientas K4 nustatomas pagal Sig formule:

K4 =DGI1/VRV1, kur:

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

VRVI1 - zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamuyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemeés verciy zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny tritksta, koeficientas Ky nustatomas zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Utenos r. sav. teritorijoje 2016 m. rugpjiucio 1 d. zemés sklypy, kuriy paskirtis ,,Kita®,
naudojimo biidas ,,Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos* néra uzregistruota,
todél nustatyti K, néra galimybés. UzZregistravus verciy zonose anksCiau nurodytos paskirties ir
naudojimo biidy Zemés sklypus, jy vertinimui naudojamas paskirciy grupes ,,Gyvenamyjy teritorijy
Zemé* masinio vertinimo modelis ir K4 koeficientas 1 (vienetas).

3.6.15.pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemeés koeficientas K,

Atliekant Zemés {ikio paskirties Zemés sandoriy analize, nustatyta, kad Zemés sklypy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zemes, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant
su 1 ha pardavimo kaina Zemés sklypy, kuriuose tokios zemes néra. Sandorio pusés, sulygdamos
kainoje, jvertina pelkes, paZeista ir nenaudojamg Zemg¢, kaip riboto panaudojimo sklypo dalj, ir dél
to kaina yra sumaZinama. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.10 papunktis: Zemés tkio paskirties Zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelkiy,
paZzeistos ir nenaudojamos Zemés plotai, jvertinami taikant pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes
koeficientg K,. Koeficientas K, nustatomas pagal $ig formulg:

K, =Nenaudl/VRV1, kur:
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Nenaudl - Zemés ukio paskirties Zemés sklypy, kuriuose yra pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos Zemés, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy zonose;

VRV1 - Zemés tkio paskirties Zemeés sklypy, kuriuose néra pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos Zemés, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zzemés verciy zonose.

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

Vadovaujantis anksCiau pateikta Taisykliy nuostata, atliktas Zemés sklypy su pelkiy,
pazeistos ir nenaudojamos Zemes plotais rinkos tyrimas, nustatytas zemeés sklypy verte
koreguojantis koeficientas K,. Koeficiento K, apskai¢iavimai pateikti toliau lenteléje.

9 lentelé. Koeficiento K, apskai¢iavimas

. Bazinio ploto duomenys (be pelkes, Pelkes, pazeista ir
Rinkos duomenys v . LT .
pazeistos ir nenaudoj. Zemés ploto) nenaudoj. Zemé
Sandorio Sklypo | Pelkiy, pa'ievisto.s ir Plotas, ha ‘Vidutiné o Vidutiné. Kaina Eur 1 ha kaina
Kaina Bur plotas, | nenaudoj. Zemés 2-3) rinkos vert¢ | rinkos verte 1 (1-5) Eur
ha plotas, ha Eur ha Eur (5/4) (7/3)
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-jose skiltyse pateiktos Zemes sklypy sandoriy kainos ir plotai (ha) viso
sklypo, sklypo dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 4-oje skiltyje — bazinis
Zemés sklypo plotas, kuri sudaro ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uZstatytos, vandeny,
medziy ir kriimy Zeldiniy Zemés plotai, ir suprantama ] Siuos plotus nejeina miSky plotai, taip pat
pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés plotai, 5-toje skiltyje — bazinio Zemés sklypo ploto
vidutinés rinkos vertés, apskaiiuotos Zzemeés vertinimo modelio pagalba, 6-oje — Zemés sklypo
bazinio ploto 1 ha verté. 7-oje skiltyje pateikta pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemeés kainos,
apskaiciuotos i$ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio Zemés sklypo ploto viduting rinkos verte
(5 skiltis), 8-oje — 1 ha pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemes 1 ha kainos.

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

ISvada. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés verté sudaro 20 procenty Zemés iikio
paskirties bazinio Zemés sklypo ploto verteés.

Kadangi Zemés sklypy su pelkémis, nenaudojama ir paZeista Zeme pardavimy uZzfiksuota
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 K, taikomas visos Salies zZemés iikio
paskirties Zemes sklypy pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemeés vertinimui. Koeficiento taikymas,
apskaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.16. zemés sklypo uzstatymo koeficientas K,

Masinio zemes vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uZstatymo koeficientg K, Zemés
sklypams, uZstatytiems pastatais. Koeficientas K, nustatomas pagal §ig formuleg:

K, = Uzstl/VRVI, kur:

Uzstl — Zemes sklypy, uZstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemeés verciy
ZONose;

VRV1 - Zemés sklypy, neuZstatyty statiniais, 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zemés verc¢iy zonose.

Koeficiento K, reikSmé nustatoma 1§ Zemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu Siy
duomeny triksta, — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsiZvelgdamas i turto savininky pastabas dél statiniais uZstatyty Zemes
sklypy vertés sumazinimo, atliko papildomg neuZstatyty Zemés sklypy, uZstatyty statiniais Zemés
sklypy ir namy valdy (Zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analize. Turimi rinkos
duomenys dé¢l nekilnojamojo turto vert¢ suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties,
dydzio, kity kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidZia daryti vienareikSmiskos iSvados dél Zemes
vertés ir statinio vertés pasikeitimo dél sklypo uZstatymo. Turto ir verslo vertinimo pagrindy
jstatymas, Turto ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zemés 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 | Siy Zemés
grupiy — gyvenamuyjy teritorijy, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, mégéjy sody, uzZstatymo
fakta. Uzstatymo atveju zemés sklypo verté¢ galéty biiti mazesné apie 5 procentus, o miesty
savivaldybése del aukSto uZstatymo intensyvumo, Zemés sklypo ploto ir uZstatymo ploto optimalaus
santykio galéty buti mazesné apie 10 procenty, lyginant su neuzstatytais Zemes sklypais.
Vadovaujantis anks¢iau nurodytomis aplinkybémis ir apklausos biidu gautais rezultatais, priimama,
kad Zemés sklypams Zemeés grupiy — gyvenamyjy teritorijy, komercinés, pramonés ir sandéliavimo,
meégejy sody, kuriy Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas ,,UZstatyta teritorija‘“,
apskaiciuojant viduting rinkos vertg, taikomas vert¢ mazinantis uzstatymo koeficientas K, = 0,95, o
sklypams miesty savivaldybiy teritorijose K, = 0,90. Koeficiento taikymas Zemes 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 Zemes sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami | gyvenamuyjy teritorijy Zemés
grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas ] Zemés savininky pastabas dél per auksty gyvenamyjy teritorijy
Zemés grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy visuomeninés paskirties teritorijy Zemes
sklypams, kuriems taikomi individualaus panaudojimo ir statybos apribojimai, atliko nurodytos
Zemes rinkos papildomg tyrimg, panaudotus naujausius rinkos duomenis ir apskai¢iavimus pateikia
toliau lenteléje.

10 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy Zemés kainy skirtumo apskaiciavimas

1 aro 1 aro
Savivaldybé Z;I;OS 23§3$f;t§s silzliyéli);%s Paskirtis kaina Eur | VRV Eur :;PRF{}{
| P (VPTD) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8

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

Alytausr. sav. 2.7 Luk—pard. Kita(visuom.pask. 72 0.6
sutartis teritor.)

Jonavos r. sav. 10.7 Pirk.—pard. 1 Kita (visuom. pask. 87 155 0.56
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sutartis teritor.)

Kelmésr. sav. 1813 Firk—pard. p Ki(visvom.pask. ) o 20,2 0.57
sutartis teritor.)

Klaipédos m. 202 Plrk.—.pard. 1 Kita (Vlspom. pask. 5030 9197 055
sav. sutartis teritor.)

Klaipédos m. 202 Plrk.—.pard. 1 Kita (Vlspom. pask. 5790 3385 0.65
sav. sutartis teritor.)

Klaipédos r. sav. 21.1 Tirk—pard  Kita(visuom.pask. 55, 833 0.64
sutartis teritor.)

Klaipédos r. sav, 21,22 Tirk—pard, Kita(visuom.pask. g 90 0.62
sutartis teritor.)

Klaipédos r. sav. 21.22 Firk—pard Kita(visvom. pask. o, 98 0.61
sutartis teritor.)

Kretingos 1. sav. 22.1 T.k—pard, j  Kita(visuom.pask. o, 303 0.65
sutartis teritor.)

Kédainiy . sav.  19.16 T rk—pard. p  Kia(visuom. pask. - 4, 65 0.57
sutartis teritor.)

Rokiskior. sav. 4023 ©irk—pard. p Kita(visuom.pask. 5 5 17,7 0.6
sutartis teritor.)

Palangos m. say  30.1 ©ik—pard. j Kita(visvom.pask. 49,6 5199 0,65
sutartis teritor.)

Skuodor. sav.  41.1.1. Tirk—pard.  Kia(visuom.pask. 5 7q 446 0.61
sutartis teritor.)

Siauliyr. sav.  45.12 Fik—pard. p  Ki@(visiom. pask. 5 450 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 budo — gyvenamosios teritorijos zZemes
sklypais, rinkoje parduodami nuo 33 iki 45 procenty mazesnémis kainomis, kainy skirtumy
apskaiciavimai pagal formul¢ VPT1/VRV1, pateikti lentelés 8 skiltyje. Formulés trumpiniai:

VPT1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo buidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, 1 aro kainos;

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

Gauta 8 skilties koeficienty sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy poZzilrio |
nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné skirtumy reikSmé nustatyta
apskaicCivojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmé 0,60 pateikta lentelés 8
skilties apatinéje eilutéje.

ISvada. Apskaiciuojant Zemés sklypy naudojimo biido — visuomeninés paskirties teritorijos,
verte, naudojamas gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas vertés skirtumas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos Zemeés vertes
skirtumui, nustatytam 3.6.11 poskyryje, todél vertinimo modelyje Sie abu Zemés naudojimo budai
Zymimi vienu simboliu Kgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng i§ nurodyty
naudojimo biidy, taip pat jeigu Zemes sklypui biity jregistruoti abu anksciau nurodyti naudojimo
budai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas naudojamas kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy koeficienty
sandauga vienam buidui ir atskirai kitam budui. Koeficiento taikymas apskaiciuojant Zemés sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.18. atskiry Zeldynuy teritoriju jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés naudojimo budy -
gyvenamuyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiry Zeldyny
teritorijy Zemeés sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami ] gyvenamyjy teritorijy Zemes
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grupe ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas, atsizZvelgdamas | Zemés savininky pastabas dél per
auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy atskiry Zeldyny teritorijy Zemes
sklypams, skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kulttrinés ir memorialinés bei apsauginés
ir ekologinés paskirties Zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi Zeldiniy iSsaugojimo reikalavimai ir
statybos apribojimai, atliko nurodytos Zemés rinkos papildomg tyrimg. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dé¢l vietos, Zemés panaudojimo galimybiy
Ivairovés Zymiai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip pat ir porinio lyginimo
biudu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus jvertinimo,
atskiry Zeldyny teritorijy Zemés sklypy vertés analizé atlikta atestuoty ir vertinimo prakting patirtj
turin€iy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu, nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty
biti apie 40 procenty maZesné lyginant su gyvenamyjy teritorijy Zemes grupés vertinimo modeliu
nustatoma gyvenamyjy teritorijy Zemeés verte. Vertintojas, atsizvelgdamas ] atskiry Zeldyny
teritorijy Zemés panaudojimo apribojimy panasumus j bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés
paskirties teritorijos Zemes, kurios vertés skirtumai, remiantis rinkos duomenimis, nustatyti
ataskaitos 3.6.11 ir 3.6.17 poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas, nustatytas ekspertiniu
vertinimo btudu 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 pagrjstas ir naudotinas atskiry zeldyny teritorijy Zemés sklypy
vertinimui gyvenamuyjy teritorijy grupés Zemes vertinimo modeliu.

ISvada. Apskaic¢iuojant Zemés sklypy naudojimo biido — atskiry Zeldyny teritorijos, vertg,
naudojamas gyvenamuyjy teritorijy Zemeés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 0,60.
Nustatytas koeficientas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos ir visuomenings paskirties
teritorijos Zemés sklypams, todél vertinimo modelyje anks€iau nurodyti trys Zemés naudojimo biidai
Zymimi vienu simboliu Kgy, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, taip pat jeigu Zemés sklypui biity
iregistruoti visi anks¢iau nurodyti naudojimo budai. Pastaruoju atveju $is koeficientas naudojamas
kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy 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 papunkt], zemés sklypai paskirties — Kkita,
naudojimo biidy — pramonés ir sandéliavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptarnavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, yra vertinami pramones
ir sandéliavimo Zemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos Zemeés grupés sklypai
naudojimo buido — 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 paklausis ir mazZesnés vertés lyginant
juos su pramongs ir sandéliavimo objekty teritorijoms priskirtais Zemeés sklypais, kuriy sandoriais
remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildomg Zemés naudojimo biido — susisiekimo
ir inZineriniy tinkly koridoriy, sklypy vertés analiz¢ atestuoty ir vertinimo praktine patirtj turinciy
turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty biuti
mazesné apie 40 procenty, lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty Zemés sklypais.

Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo budo Zemés rinkos analiz¢. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dé¢l vietos, Zemés panaudojimo galimybiy
jvairovés Zymiai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami naujausi Zemés sklypy pardavimai,
uzfiksuoti Kauno, TelSiy ir Kédainiy rajony savivaldybeése, sklypy kadastro duomenys ir pardavimo
kainos pateikiami toliau lenteléje.
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11 lentelé. Zemés sklypy naudojimo biido - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos;
rinkos kainy skirtumy apskaiciavimas

. Obj. sk.|  Paskirtis, Zo- | S2- [1siey-f 5 .
Savival- . . Dokumento .. dorio| tas .
. Gyvenviete Gatve . . Sutarty | naudojimo nos kaina
dybé pavadinimas . _ suma | plotas
-je budas Nr. Eur
Eur | ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemes skl. Kita, (Susis.,
Kauno r pirkimo— inZ. tinkly kor.
sav " |Garliava  |S. Lozorai€io g. |pardavimo 1 [ter.), 16.7 | 3678 |0.0901| 408
’ sutartis (Infrastruktiiros
teritor.)
Zemés skl. Kita
Kaunor. . fiava  |S. Lozoraigio g. [PKImO- p|(pramominiams | o 5 1 6051 1) 1034| 672
sav. pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientasl: 0,61
Zemés skl. Kita
8 irkimo— infrastrukta
TelSiur. yicksnaliai [BaznyGios g, [Poimo p |Unfrastuktlivos| g, 3500 10, 0804| 52
sav. pardavimo teritor.)
sutartis
Zemés skl. Kita
Telsiur. Iy fedsodis pirkimo- p|(pramominiams | 5y gl 445 1) 0478| 92
sav. pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientas2: 0,56
Zemés skl. Kita
Kedainiy - | Ao demija |Jaunimo g [PIKIMO- | |Cnfrastrukidros| o 5 15330 1) 4247| 55
sav. pardavimo teritor.)
sutartis
Zemes skl. Kita
Kedainiy | A1 demija [Dvaro . pirkimo- | |(pramominiams | g 5 | 3676 1) 4766| 76
sav. pardavimo statiniams)
sutartis

Koeficientas3: 0,72

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

Lentel¢je pateikta skirtingy naudojimo bidy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami
sklypai parduoti be statiniy, vieno sklypo, panaSiis pagal jy vieta — verCiy zong, paskirtj, kitas
charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristikag — naudojimo biidg. Panaudoty analiz¢je Zemés
naudojimo biido ,,Kita (infrastrukttiros teritor.)*, sklypy jregistravimas Nekilnojamojo turto registre
atliktas vadovaujantis senu Zemeés naudojimo budy ir naudojimo pobuidZziy klasifikatoriumi. Pagal
naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo bido —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, tod¢l jy sandoriy panaudojimas vertés
skirtumo koeficiento Ktink nustatymui yra pagrjstas.

Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formule:

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

Kita (Susis., inz. tinkly kor. ter.), (Infrastruktiiros teritor.) — dominuojanio Zemés
naudojimo biido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, Zemes 1 aro kainos;

Kita (pramoniniams statiniams) — pramonés ir sand¢liavimo 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
vairovés ir sandorio pusiy poZzilrio i nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
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Galutin¢ koeficiento reik§mé nustatyta apskaiciuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelés apatingje eilutéje.

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

Utenos r. sav. teritorijos Zemés naudojimo biido - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy

teritorijos, vertés skirtumo koeficiento nustatymas dél rinkos duomeny trikumo yra apsunkintas.
Atsizvelgiant ] tai, kad tokiy Zemés sklypy panaudojimas, uZstatymo ribojimai Utenos r. sav.
teritorijoje yra analogiSki kaip atlikty rinkos tyrimy teritorijose, ir kad taikant koeficienta Zemés
verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos koeficiento taikymo, darytina
iSvada, kad nustatytas koeficientas 0,63 pagristai taikytinas ir Utenos r. sav. Zemés sklypy
vertinimui.
ISvada. Utenos r. sav. teritorijos pramongés ir sandéliavimo Zemés grupés, apibréztos Masinio Zemeés
vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypy, naudojimo btido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly
koridoriy teritorijos Zemé, vertinimui, modelyje taikomas vert¢ maZinantis koeficientas Ktink 0,63.
Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant zemes 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 , D¢l
Specialiyjy Zemes ir misSko 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 — zemés juosta ir oro erdvé tarp dviejy vertikaliy plokStumy, lygiagreciy elektros
linijos a$iai, matuojant horizontaly atstumg nuo krastiniy jos laidy. Elektros oro linijos apsaugos
zonos plotis nustatomas atsizZvelgiant ] linijos jtampg. Salygy 18 punkte nustatytas 6 ir 10 kV
elektros oro linijai — po 10 metry; 35 kV — po 15 metry; 110 kV — po 20 metry, 330 ir 400 kV - po
30 metry apsaugos zonos plotis. Sglygy 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, Zemés kasybos bei lyginimo, sprogdinimo, melioravimo ir
laistymo darbus;

- sodinti arba kirsti medzius ir krumus;

- vaziuoti maSinoms ar kitiems mechanizmams, kuriy auk$tis 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:

- jrengti Zaidimy aikSteles, stadionus, turgavietes, visuomeninio transporto stoteles, visy
rusiy masiny ir mechanizmy aikSteles, organizuoti renginius, j kuriuos susirenka daug Zmoniy;

- sand¢liuoti paSarus, Siaudus, tragSas, durpes, malkas ir kitas medZiagas;

- jrengti degalines, kuro ir tepaly sandélius;

- irengti sgvartynus, terSti gruntg ir atmosferg, kiirenti lauzus;

- uzgriozdinti kelius prie elektros tinkly objekty;

- leisti aitvarus ir kitokius skraidanciuosius jtaisus, taip pat kitaip paZeisti elektros oro linijos
izoliacija;

- sustoti visokiam transportui, i§skyrus geleZinkelio (330 kV ir aukStesnés jtampos elektros
oro linijy apsaugos zonose).
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Salygy 22 punkte elektros tinkly jmoniy darbuotojams suteikiama teisé elektros oro linijos
apsaugos zonoje laisvai vaikscioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus — vazinéti ir kasti
Zeme, ispéjus apie tai Zemés savininkus ar naudotojus. Kirsti medzius, esancius uZz proskynos,
leidZiama tik suderinus tai su misko valdytoju ar savininku ir nustatytgja tvarka jforminus medziy
kirtimo dokumentus. Visais atvejais Zemes ir miSko savininkams ir naudotojams turi biiti atlyginti
padaryti nuostoliai. Vykdant bet kokig kitg tiking veiklg elektros tinkly apsaugos zonose biitina
laikytis Energetikos ministerijos patvirtinty Elektros tinkly apsaugos taisykliy.

Registry centras, reaguodamas ] Zemés savininky pastabas dél Zemeés sklypy vertés
sumazinimo elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsiZzvelgdamas j Salygy 20, 21 ir 22 punktuose
numatytus Zemeés naudojimo draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemoniy pagalba nustate
6, 10, 35, 110, 330 ir 400 kV linijy Zemés apsaugos juosty zemes kadastro Zemélapyje kiekvienam
Zemés sklypui uzZimamus plotus. Atlikus pardavimo kainy analize Zemés sklypy, patenkanciy i
naudojimo draudimo zonas, ir be naudojimo draudimy, nustat¢ gyvenamyjy teritorijy zZemes
elektros oro linijos apsaugos zonos Zemés vertés pataisos koeficienta. Zemés sklypy kadastro
duomenys, jy pardavimo kainos, kainy skirtumy ir vertés pataisos koeficiento apskaiiavimai
pateikti toliau lentel¢je.

12 lentelé. Koeficiento Kelektr.lin apskaiciavimas

El'el.ij[ros Sando-
Sklypo|Zonos |, ,. . Sldpeo | o Pasta- Skly- rio .. Sando- l.a
Nr. Nr Miestas |Dalis| plotas | apsaugos s PU | Cima Paskirtis ris kaina
ha Zonos sk. Eur
Eur
plotas ha
2 3 4 5 6 7 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. Gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés modeliu vertinant Zemés sklypus Zemés sklypo
plotui, patenkanciam | elektros linijy apsaugos juosta, nustatytas vert¢ patikslinantis koeficientas
Kelektr. lin. — 0,3.

Zemés tkio, mégéjy sody, komercinés, pramonés ir sandéliavimo Zemés grupiy sklypams
deél sklypy su elektros linijy apsaugos juostomis rinkos duomeny triikumo arba dél uzfiksuoty
pardavimo kainy prieStaringumo apskaiciuoti Kelektr. lin. néra galimybés. AtsiZvelgiant | Sig
aplinkybe Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir prakting turto vertinimo patirt] turinciy
nekilnojamojo turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiSkai nustatyti tokie Kelektr. lin. koeficientai:

- meégejy sody Zemés grupei — 0,3;

- komercinés Zemes grupei — 0,3;

- pramongs ir sandéliavimo zemes grupei — 0,3;

- zemes ukio sklypy grupei — 0,7.
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Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiiavimo modelio struktiiroje Kelektr. lin.
naudojamas taip:

Zelektr.lin

VRV = VRV x (1-
ZBpl

x (1- Kelektr.lin));

Cia VRV — Zzemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV1 - Zemés sklypo verté¢ pagal modelj, neatsizZvelgus i elektros linijy apsaugos zonos
apribojimus;

ZBpl — 7emés sklypo plotas, Zemés Gikio grupés — ha, kity grupiy — arais;

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

Kelektr. lin. — elektros linijos apsaugos zonos koeficientas.

Koeficiento taikymas, apskaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.21. sodininky bendriju bendro naudojimo Zemeés sklypuy koeficientas Kgn

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.2 poskyrj, Zemés naudojimo bidy — mégejy
sodo Zemeés sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai, vertinami vienu
meégéjy sodo Zemés sklypy grupés modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas
del per aukSty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zZemés 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 Zemes pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos d¢l vietos, Zemes
panaudojimo galimybiy jvairovés Zymiai skiriasi, todé¢l kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip ir
porinio lyginimo budu, naudojant tik tokios Zemeés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant
objektyvaus sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy jvertinimo, tokiy sklypy vertés
analizé atlikta atestuoty ir vertinimo prakting patirt] turiniy turto vertintojy ir turto eksperty
apklausos biidu. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, nustatyta, kad tokios zemés
verte galéty buti apie 30 procenty maZesné¢ lyginant su meégejy sodo Zemes sklypy grupés vertinimo
modeliu nustatoma meégéjy sodo Zemés sklypy verte. Tokiu biidu nurodytam Zemés naudojimo biido
zemés vertinimui taikomas koeficientas Kgn 0,7.

ISvada. Apskai¢iuojant Zemés sklypy naudojimo biudo — sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypai, verte, naudojamas mégejy sodo Zemeés sklypy grupés vertinimo modelis,
pakoreguotas koeficientu Kgy 0,7. Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.22. rinkos modeliavimas

Zemés rinkos modeliavimas — procesas, kai atliekant nekilnojamojo turto rinkos analize
nustatoma Zemes vertés ir rinkos veiksniy priklausomybé, kuri taikoma nejvertintos Zemés grupés
Zemés vidutinés rinkos vertés parametrams nustatyti.

Masiniame Zemés vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas rinkos vertei nustatyti ir
pagristi toms Zemes grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose analizuojamos grupés
(paskirties) objekty nebuvo parduota (arba pardavimai neatitinka patikimumo kriterijy) ir jy
pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra Zinomos. Modeliavimo biidu paprastai nustatoma
priklausomybé tarp Zemés sklypy vertés ir Zemés (kito turto) nuomos kainy, tarp skirtingy Zemeés
grupiy (zemes paskirciy, naudojimo budy) sklypy verciy (kainy), tarp atskiry zony, nuo atstumo iki
traukos centry. Rinkos modeliavimui gali biiti naudojamos ir individualaus vertinimo vertes.
Vertinant Siuo budu verciy tikslumas ir pagristumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos
teisingumo ir objektyvumo.
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Analizuojant Utenos rajono savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinkg, nustatyta, kad
pasiiila néra didel¢, nuomos raSytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodoma nuomos
kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, tode¢l,
vertintojy nuomone, Utenos rajono savivaldybés teritorijos Zemés 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 budg modeliuojama, kad verc¢iy (kainy) skirtumas tarp skirtingy Zemés naudojimo
budy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiSkas) ] neaktyvios rinkos teritorijy tarp tokiy
pat naudojimo budy verciy (kainy) skirtumg. Taigi, nustacius bent vienoje (keliose) verciy zonose
tokig priklausomybe tarp gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy grupés ir komercinés Zemés ar
pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés, ar Zemeés ukio paskirties Zemés grupés, galima Sig
priklausomybe panaudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny tritksta, verCiy nustatymui.
Priklausomybés (koeficienty) nustatymui panaudoti rinkos duomenys ir apskai€iavimai pateikti
toliau lentel¢je. Koeficientas (priklausomybés santykis) nustatytas pagal $ig formule:

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

VRVI1 (K1) — Zemés verciy zonoje komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo, ar
Zemes tkio Zemés sklypy, 1 a vidutiné rinkos verté (1 aro kaina);

VRV2 (K2) — Zemés verCiy zonoje gyvenamyjy teritorijy paskirties zemés sklypy, 1 a
vidutiné rinkos verté (1 aro kaina).

13 lentelé. Koeficienty nustatymas neaktyvios rinkos ver¢iy zonose

" Zemes tikio paskirties Gyvenamosios teritorijos ..
Verciy . . . O . Koeficientas
zemes 1 aro kainos (K1) Zemes 1 aro kainos (K2)
zonos Nr. K=2/3
Eur Eur
1 2 3 4
54.4 13 65 0,2
Zemés ukio paskirties Zemés koeficientas ver¢iy zonoms Nr. 54.1.1-54.1 .4,
0,2
54.6-54.11
Verciy Pramoneés ir sandéliavimo Gyvenamosios teritorijos Koeficientas
zonos Nr. | Zemes 1 aro kainos (K1) Eur zemes 1 aro kainos (K2) Eur K=2/3
54.1.4 296 461 0,64
Pramonés ir sandéliavimo Zemés koeficientas verciy zonoms Nr. 54.1.1, 54.1.3 0.64
—54.1.4,54.3 - 54.5, 54.12 ’
5413 | 29 | 47 0,62
Pramonés ir sandéliavimo Zemés koeficientas ver¢iy zonoms Nr. 54.1.2, 0.62
54.2, 54.6 — 54.11 ’
Verciy Komercinés Zemes 1 aro Gyvenamosios teritorijos Koeficientas
zonos Nr. kainos (K1) Eur zemés 1 aro kainos (K2) Eur K=2/3
54.1.3 871 675 1,29
Komercinés zemes koeficientasverciy zonoms Nr. 54.1.1, 54.1.2, 54.1.4, 129
54.4-54.12 ’

Nustatyti neaktyvios rinkos ver¢iy zony (taip pat ir aktyvios rinkos ver¢iy zony) koeficientai

pateikti

interneto

puslapyje

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php,

dokumente Vertinimo modeliai, grafike Verciy zony Zona_SKL reiks§més. Koeficienty taikymas,
apskaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.
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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 dydZziai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes turintj turta.

Robertas J. Gloudemans, vienas 1S knygos Property Appraisal and Assessment
Administration, autoriy, pateikia tokj ekspertinio vertinimo apibrézima: ,,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 biity galima taikyti palyginamgji arba pajamy metodg “.

Utenos 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 vert¢ formuojancius veiksnius yra
homogeniskos, tai yra vienodos (panaSios) pagal atstumg iki traukos centry, keliy tinkla,
komunikacijy irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki, patraukluma, todél apjungtos i
vienodos Zemés vertés zong. Zony apjungimai pateikti toliau lenteléje.

14 lentelé. HomogeniSky verCiy zony apjungimai

Apjungtos Zona (zonos), kurios
Paskirtis homogeniskos verciy sandoriai panaudoti
Z0nos vertinimui
1 2 3
Komercinés zemés grupés sklypai 54.13-54.14 54.13-54.14
Zemes uikio Zemés grupés sklypai 54.6 — 54.11 54.6 — 54.11
Mégéjy sodo grupés zemés sklypai 54.1.3-54.14 54.1.3-54.14
Gyvenamujy teritorijy grupés Zemes 54.1.3-54.14 54.1.3
sklypai 54.6 - 54.11 54.6 -54.11
Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés 4.1.3-54.14 >4.14
sklypai 54.4-545 54.4-54.5
54.6 —54.12 54.6 —54.8

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, verc¢iy ir kainy santykio reikSmes. Statistiniy
rodikliy paaiSkinimas pateiktas 3.5 papunktyje. Grafiné modeliy patikra pateikta toliau paveiksle.
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Utenos r. sav.

Sklypu 1 aro vertés pagal verciy zonas (Standartiniai atributai)

Verte, Eur
L1650
Lo
L550
L1500
1450
L4
1350
1.300
1.250
Lo
1150
1100
Loso
Looo
850
500
BS0
L)
750
o0
50
&00
550
500
450
400
50
0
250
200
150 ._*———-'__7__. u
100 .
- S o &5 by
o o —- &
- - . - ~N w FS w o ~ ® © = - - -
£ Y & IS e = ] w
|-I- Zemes Ukio paskirties zemé -@- Gyvenamyjy teritoriju zeme Pramonés ir sandéliavimo zeme Komercines paskirties zemeé Mégeju s};a‘li"ﬂrﬁ@fa

18 pav. Utenos rajono savivaldybés Zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

Grafiko horizontalioje asSyje atidétos verciy zonos, vertikalioje aSyje — vidutinés 1 a vertés,
apskaiCiuotos pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2016 m. rugpjucio 1 d. Gauta kreive
rodo vertes kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poZitriu.

Paveiksle matome, kad visy kreiviy kaita, iSskyrus verciy zonas 54.11, 54.12, 54.13 turi
panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai. Susikertanciy
kreiviy zonose atlikta modelio teisingumo papildoma patikra, nustatytos isskirtinés sglygas ir rinkos
aplinkybés, lémusiais verciy skirtumus, aptartos toliau.

Meégeéjy sodo Zemés grupes Zemés vertés kreiviy susikirtimo tasSkuose, 54.11, 54.12, 54.13
ver¢iy zonose, yra didesnés uz gyvenamyjy teritorijy Zemes grupes Zemes vertes del Siy aplinkybiy:
sodo masyvo sklypy kompaktisko iSsidéstymo, sukurtos infrastuktiiros (jvestos komunikacijos,
nutiesti keliai), nedidelio sklypy ploto ir jy priezitiros. Nurodytomis aplinkybémis nepasiZymi greta
sody masyvo esanciy vietoviy gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés zemés sklypai, todél jy pardavimo
kainos ir nustatytos vertés yra mazesnés uz sodo sklypy vertes.

ISvada: Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunkttirg 54.11, 54.12, 54.13 verciy
zonose, yra sudaryti teisingai.

Patikrinti ir atitinkantys Zemés rinkos konjunktiira modeliai suraSomi j lenteles. Utenos r.
savivaldybes vertinimo modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai®.

4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

Apskaiciuojant Zemés sklypo vidutine rinkos verte, apvalinama pagal skaiCiy apvalinimo
taisykles (jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra 5 arba didesnis, prie paskutinio
reikSminio skaitmens pridedamas 1, jeigu skaitmuo po paskutinio reikSminio skaitmens yra
mazesnis negu 5, paskutinis reikSminis skaitmuo lieka nepakites) tokiu tikslumu (Masinio Zemés
vertinimo taisykliy 31 p.):

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

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

3. nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pavyzdZiui, 95 296=95 300);
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4. daugiau kaip 100 000 eury — tiikstanciais (pavyzdziui, 775 294=775 000).

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti bitini duomenys
Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskai¢iuoti bitini duomenys:
1. vertés zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
2. vertés apskai¢iavimo modelis;
3. sklypo adresas;
4. sklypo paskirtis;
5. sklypo naudojimo biidas;
6. sklypo bendras plotas;
7. sklypo pelkés, paZeistos, nenaudojamos Zemés plotas;
8. sklypo misko plotas;
9. sklypo uZstatymo plotas;
10. Zemés tikio naudmeny nasumo balas;
11. sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;
12. sklypa kertancios elektros linijos apsaugos zonos;
13. kitos charakteristikos.
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:
+ suma;
- atimtis;
X daugyba;
A.1252 kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis 1.1252;
15 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami trumpiniai ir jy paaiSkinimas
Trumpinys Paaiskinimas
VRV - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté
Zonos Nr. - ver¢iy zonos numeris Zemés verciy Zemélapyje
%ggi_(lfll?lj})_ RS - zemés sklypo plotas, Zemés iikio grupés — ha, kity grupiy — arais
Zona_SKL - ver€iy zonos koeficientas
- gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,
K vertinimo koeficientas
. - gyvenamyjy teritorijy Zemeés grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,
ZBpl_BIN g o o
koeficiento laipsnio rodiklis
- bendro naudojimo teritorijos, visuomenings paskirties teritorijos,
Kbn atskiry Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendro naudojimo Zemes
sklypy vertinimo koeficientas
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos,
Kbn_BIN atskiry Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendro naudojimo Zemeés
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
Naub_BIN - lfomfzrciné.s ZPmés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento Kr kita
laipsnio rodiklis
- Zemés sklypy gyvenamuyjy 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
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Kbp - bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas

Kbp_BIN - bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis

Kr - rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas 3 ha plotui

. - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy Zemés vertinimo

Ktink .
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 Zemés, pelkés ir paZeistos Zemés vertinimo pataisa

MP - mi§ky vertinimo pataisa

Vbaz - verté, apskaiciuota pagal modelio formulg, netaikant pataisy

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

Z/NB - Zemés sklypo nasumo balas

NBconst - modqlio sudarymui naudoty sklypy naSumo baly verciy zonoje
vidurkis

Knb - naSumo balo vertinimo koeficientas

. . - Zemés iiki paskirties nenaudojamos Zemés, pelkés, paZeistos Zemés

Znenaudojama
ploty suma

Kn - Zemés tikio paskirties nenaudojamos Zemes, pelkiy, paZeistos Zemeés
vertinimo koeficientas

Zmisko - misko plotas, jregistruotas NTR

Zelektr lin —.ifz‘més sklypo dalis arba Vi.SélS plotgg, kuriarp ta‘i.komas elektros oro
linijos apsaugos zonos Zemés naudojimo apribojimas

Kelektr.lin - elektros oro linijos apsaugos zonos vertinimo koeficientas

7Bpl_SKF ;) Zg:ll]i: sklypo ploto vertinimo skaliariniai dydZiai, iSreiksti funkcijos

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcijos iSraiSka, RKS — reikSm¢,
RKL - rodiklis.

Zemés vidutiniy rinkos veréiy apskaiGiavimui reikalingi duomenys — Zemés verdiy zony
Zem¢lapiai, 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 sklypa — Nekilnojamojo
turto registre arba aktualiame Nekilnojamojo turto registro iSrase.

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

4.2. Zemés vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy eiliSkumas

1. Pagal vertinamo zemés sklypo paskirt] (biidg), jraSytg Nekilnojamojo turto registro pazymoje,
nustatoma paskirties grupe;

2. Pagal paskirties grupe parenkamas zZemés sklypy vertinimo modelis (paveiksle B rodykle).
Zemes grupiy modeliai pateikti interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/, masinio vertinimo dokumenty paieska,
lauke ,,Vertinimo modeliai*;

3. Pagal Zemés sklypo adresg Zemés verciy Zemélapyje nustatoma zemes sklypo dislokacija,
fiksuojamas verCiy zonos numeris (paveiksle A rodyklé);

55



hd

Pagal sklypo charakteristikas parenkami koeficientai (paveiksle E rodykle).
I modelio formule jstatomos reikSmeés — pagal zonos numer] nustatomas vietos reikSmingumo
skaiCius (paveiksle C rodykle), kiti formul¢je nurodyti dydZzZiai parenkami pagal sklypo
charakteristikas (paveiksle D rodyklé), apskaic¢iuojama vert¢;
Apskaiciuota verté koreguojama pataisomis ir koeficientais (paveiksle E rodykle), taip
gaunama zemeés sklypo vidutiné rinkos verté (paveiksle F rodykle);
Apskaiciuota verte apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje apraSytas taisykles.

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

VRV = V*¥K £ P, ¢ia
V - verté, apskaiCiuota pagal modelio formul¢ neatsizZvelgus ] pataisas; K — pataisy

koeficientai; P — pataisos, gali biiti su pliuso arba su minuso Zenklu.

DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA |

Sklypo charakteristikos:
-sklypo paskirtis, naudojimo buidas;

Adresas: savivaldybe, -sklypo bendras plotas;
miestas, miestelis, kaimas, -pelke, pazeista, nenaudojama Zeme;
gatve, Nr. -misko plotas; B
A -zemes tikio naudmeny nasumo balas;
-kitos charakteristikos
Savivaldybés teritorijos zemeés D Sklypy VRV nustatymo modelis
verc¢iy Zemélapis (fragmentas)
N (ed W P K
Fode. Fois b - N
\ ] ¥ _ EMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
g‘:‘i‘l\;: ?li.gl,}l) = ma_SKL(0,77) * (0,9) * Pask_BIN = ( 10839,03 *
[ZBpl_RKS ) ¥(1-(Zelektr ENZBpl)y*(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP v

[Pastaba: Fifirekite Zios paskirfie\zemés sklypu vertés pataizas priede.

Modeliai Zemés grupiy:
i 1. Zemés tikio
2. mégejy sodo

¢ { 3. gyvenamuyjy teritorijy
1 M e = 4. komercinés
i ﬁxfmmtmw:f:m __ 5. prgrpopés ir
= L Ao TA] ————— — \.sandéliavimo

-rekreacinio naudojimo koeficientas K,; N

-konservacinés paskirties koeficientas Ky; v E

-zemés sklypy koeficientas K4,

-misky pataisa MP;

-Zzemés nasSumo balo pataisa NBP;

-bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kyy;

-kitos paskirties rekreacings teritorijos koeficientas K, yj.;

-bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp;

-daugiabuciy gyvenamyjy pastaty koeficientas Kg;

-pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés koeficientas Kn;

-Zemés sklypo uZstatymo koeficientas Ku; Y,
-kiti koeficientai ir pataisos F

> Koeficienty (pataisy)
taikymas

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) v

19 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy schema
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4.3. Zemés vidutiniy rinkos verciy apskaic¢iavimo pavyzdziai

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

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimas

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas - Utenos r. savivaldybés,Aliy k.;

Paskirtis - Zemés tikio (rekreacinis);

Turto grupé - Zemés iikio zeme;

Zemés tikio naudmeny na$umo balas — 34,20;

Zemés sklypo bendras plotas — 3,9 ha;

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

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

Misko plotas — 0,8 ha, nurodytas registro iSrasSe;

Zemeés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai* parenkamas Zemés iikio paskirties Zemés vertinimo
modelis, pateikiamas Zemiau.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 14126.
VRV=(ZBpl SKF"(0,81) x Zona SKL"(0,94) x (0,85) * Pask BINx ( 4152x
ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP

Pastaba: ziarékite Sios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Ver¢iu zonu Zona_SKL reikimés

4,5 4
4.0 4
3.5 4
3,0
2.5 9
2,0
L5
1,04
0,5 4
0,0

Zona_SHKL reikfnmds

o1
T1
El
K1

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimeés:
| Paskirtis Laipsmis: Pask BIN Pagrindas: (.85

| Konservaciné | 10 |
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1,00 ===

0,75 *

0,50 -

ZBpl SKF

0,25 -

0 1 ) 3
ZBpl

Laipsnis:0.81

¥ SN SN S SO S,

5 [ 7 & 9 111 12 13 14 1% 18 17 1& 19

Bendras Zemés plotas

S SSSNS TSNS S SN S SIS S A S S

] modelj jrafome reik§mes — kadangi ZBpl_RKS = 3.9 ha, tai ZBpl_SKF =0,97. Pagal
Zemeés sklypo adresg Zemeés verCiy Zemélapyje sklypas yra 54.13 verCiy zonoje (Utenos r.
savivaldybés, Aliy k. taip pat yra tekstiniame ver¢iy zonos 54.13 aprasyme), Zona_SKL = 0,248.

Apskai¢iuojama bazin¢ verte:

Vbaz = 0,9770,81 x 0,248"0,94 x 0,8570 x (4152 x 3,9) x (1-(0/3,9) x (1-0,7));
Vbaz = 0,976 x 0,2696 x 1 x 16193 x (1-0) = 4260 Eur.

Apskaiciuojama baziné 1 ha verte:

Vbazl =4260 Eur/3,9 ha =1092 Eur.

Apskai¢iuojame zemés sklypo Zemés (be medyny) rekreacinio naudojimo pataisg, Zzemes

naSumo balo pataisg,

misSky pataisa,

nenaudojamos, pelkes

ir paZeistos Zemeés pataisa.

Apskai¢iavimo formulés ir nasumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciy
pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.

Pataisos RP apskaiciavimas:

Takymo salygos:

- paskirfis- Zemeés ikio, naudojimo biidas — rekreacinio nandojime;

- paskirtis- vandens {ikio, naudojime biidas — rekreacinial vandens telkinia

7Bpl =3 ha

RP= (Kr-1)x VRV BP,  &ia VEV_EP - 2emés sklypo verte su NBP, NP ir MP

pataisomis

ZBpl =3 ha

FP=(Kr-1)x VEV_FP1 x 3, é1a VEV_EP1 - Zemés sklypo 1 ha verté su NBP, NP ir MP
pataisomis

Pataisos NBP apskaic¢iavimas:

Taikyme salygos:

- paskirtis- Zemeés fikio. 18skyrus Zemés nandmenas: nenandojama, pelkés, paZeista, mitko
Zeme

NEP=Knb x (ZNE -NBconst) x Vbazl x (;';:Bp] - ;';_'nenaud;:ujmm- Zmizka)

Pataisos NP apskaiciavimas:

Takymo salygos:

- paskirtis - Zemés {ikio, Zemés nandmenos: nenaudojama, pelkés, paZeista

NP=(1-Kn) x Vbaz] x Znenandojama

Pataisos MP apskaiciavimas:

Takymo salygos:

- Zemés nandmena - misko Zemé

Vhazl==1854 Eur

MP = Zmitko x Vbazlx0.75

Vbazl=1834 Eur

MP = Zmitko x Vbazl x (Vbazl x 0,995-463) Vhazl)
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Pataisu rodikliai ir koeficientai:

TR Zemés siiypu|  Vandens
Vidutinis | Nadumo balo rekreacinis tellcimin

nainmo balas| koefi cientas

Zomos Nr. (NBonsf) (Kah) Iiaeﬁav‘:l_ie]ntas ::E:?:s
(K1)

34.1.1

5412

3413

3414

54.2 3534 0,010 4.740 4.740
543 36.63 0,010 8.530 8,530
54.4 3137 0,010 0,910 09910
54.5 3046 0.010 7.410 7410
54.6 3047 0,010 4.740 4.740
54.7 3450 0.010 4.740 4.740
54.8 28.53 0.010 4.740 4.740
54.9 3588 0.010 4.740 4.740
54.10 2090 0.010 4.740 4.740
3411 36.75 0.010 4.740 4.740
5412 36.55 0.010 4.740 4.740
5413 34.84 0.010 | 13070 | 13.070

IS auksSciau pateiktos lentelés apskai¢iuojamos pataisos:

Pataisos NBP apskaiciavimas:

NBP = Knb x (ZNB -NBconst) x Vbazl x (ZBpl — Znenaudojama- Zmigko);
Sklypo nasumo balas 36,63, taikomi skai¢iavimai:

NBP = 0,01 x (36,63—34,84) x 1092 x (3,9 - 0,5 - 0,8) =51 Eur.

Pataisos NP apskaiciavimas:

NP = (1-Kn) x Vbazl x Znenaudojama (Kn=0,2);
Nenaudojamos Zemes sklype yra 0,5 ha, atlieckami skac¢iavimai:
NP =(1-0,2)x 1092 x 0,5 =437 Eur.

Pataisos MP apskaiciavimas:

Vbazl = 1092 Eur <= 1854 Eur, tai:

MP = Zmisko x Vbazl x 0,75;

Misko zZemés sklype yra 0,8 ha, taitkomi skai¢iavimai:
MP = 0,8 x 1092 x 0,75 = 655 Eur.

Pataisos RP apskaiciavimas:

Apskaiiuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV_RP ir VRV_RP 1:
VRV_RP =4260 + 51 — 437 — 655 = 3219 Eur;

VRV_RP 1 =3219 Eur/ 3,9 ha = 825 Eur;

RP = (Kr-1) x VRV_RP 1 x 3;

Sklypo naudojimo pobudis rekreacinis, koeficientas — 8,53, taikomi skai¢iavimai:

RP = (13,07 - 1) x 825 x 3 = 29873 Eur.

Apskaiiuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV:
VRV =4260 + 51 — 437 — 655 + 29873 = 33092 Eur, suapvalinus - 33100 Eur.

ISvada. Utenos r. savivaldybés, Aliy k. Zemés tkio paskirties Zemés (rekreacinio) sklypo
3.9 ha bendro ploto, 36,63 Zemés tikio naudmeny naSumo balo su (0,5 ha nenaudingu plotu, 0,8 ha
misko plotu) vidutiné rinkos verté yra 33 100 Eur. Zemés sklypo vidutiné rinkos verté
apskaiciuota be miSko medyny tiirio vidutinés rinkos vertés.
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Pavyzdys, kai baziné 1 ha verté yra didesné uz 1854 Eur.
Tais atvejais, kai Vbazl >1854 Eur, priimkime Siame pavyzdyje Vbazl = 2000 Eur,
Vbaz = 2000 Eur x 3,9 ha = 7800 Eur.

Pataisos NBP aEskaiéiavimas: 5 5 5
NBP = Knb x (ZNB -NBconst) x Vbazl x (ZBpl — Znenaudojama- Zmisko);
NBP = 0,01 x (36,63 — 34,84) x 2000 x (3,9 -0,5-0,8) =93 Eur.

Pataisos NP apskaiciavimas:
NP = (1-Kn) x Vbazl x Znenaudojama (Kn=0,2);
NP = (1 - 0,2) x 2000 x 0,5 = 800 Eur.

Pataisos MP apskaiCiavimas:
MP = Zmisko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-463)/Vbazl);
MP = 0,8 x 2000 x (2000 x 0,995 - 463) / 2000) = 1222 Eur.

Pataisos RP apskaiciavimas:

Apskaic¢iuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV_RP ir VRV_RP 1I:
VRV_RP =7800 + 93 — 800 — 1222 = 5871 Eur;

VRV_RP 1 =5871 Eur/ 3,9 ha = 1505 Eur;

RP = (Kr-1) x VRV_RP 1 x 3;

RP = (13,07 - 1) x 1505 x 3 = 54496 Eur.

Apskai¢iuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV:
VRV=7800 +93 — 800 — 1 222 + 54496 = 60367 Eur, suapvalinus — 60400 Eur.

ISvada. Utenos r. savivaldybes, Aliy k. Zemés tkio paskirties Zemés (rekreacinio) sklypo
3,9 ha bendro ploto, 38,80 Zemés tikio naudmeny nasumo balo su (0,5 ha nenaudingu plotu, 0,8 ha
misko plotu) viduting rinkos verté yra 60 400 Eur. Zemés sklypo vidutiné rinkos verté
apskaiciuota be miSko medyny tiirio vidutinés rinkos vertés.

2 pavyzdys. Gyvenamuju teritorijy grupés Zemeés sklypuy vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas

Duomenys apie Zemés sklypa:
Adresas - Utenos r. savivaldybeés, Utenos m., Birutés g.;
Paskirtis — kita;
Turto grupés — gyvenamyjy teritorijy Zeme;
Plotas - 12 a.
UZstatyta teritorija — taip;
Nebendro naudojimo teritorija;
Zemeés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirtj dokumente ,Vertinimo modeliai“ surandamas vertinimo modelis

,Gyvenamyjy teritorijy Zeme*. Birutés g. yra 54.1.1 verciy zonoje — Zona_SKL yra 1 (modelis su
lentelémis pateiktas toliau).
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GYVENAMUJU TERITORLIU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Nodelis r.: 14122,

VRV=((0,71) * ZBpl BIN x ZBpl SKF"(1,05)x Zona SKL"(0,94) x (1.0) *
Kd BIN x (0,6) * Kbn_BIN x (0,95) ~ Ku BIN x( 1541 x ZBpl RKS ) x (1-
(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.3)) )

Vercin zonu Zona_ SKL reikSmés

1,0
0.9
0.8 -
0,7
0.6 1

0.5 1

0,4 1

0.3 1

0.2 I

0,1

o0 B e e I D O O O D e

Verdiy zonos

Zona_SKL reikEmbs

Modelio kintamuju taikymeo salygos ir reiksmés:

| Bendras Zemés plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas:0.71 |
| 000001-3,5090099 | 10 | 41000000 | oo |

| Daugiabuéiy pastatu Laipsmis: Kd BIN Pagrindas: 1.0 |
|  Duziamkiimedoma | 10 |

| Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn BIN Pagrindas: 0.6 |
| Bendro naudojime teritorija | 10 |

| Usstatyta teritorija Laipsnmis: Ku BIN Pagrindas:0.95 |
| vUbtoesatmas | L0 |

| Bendras zemés plotas — inl_-SICF Laipsmis: 1.05 |

1,00 4
i -

0,75 4 s o
0,50 1
b .
i !
Fo.25 ;
ﬂlﬂu ':"'""'l""""|'"""'h""""l"'""|""""l'"""n""""|"""'|"""'|’"""'|’""'"n’"""'n’"""'l’""'
li] 10 20 30 40 g0 =N 70 &0 90 100 11 120 130 140

ZBpl Bendras zemes plotas

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskai¢iuojama taip:
VRV =0,7170 x 0,96"1,05 x 170,94 x 170 x 0,60"0 x 0,951 x (1541 x 12) x (1-(0/12) x (1-0,3));
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VRV =1x0958x1x1x1x0,95x 18492 x (1-0) = 16830 Eur, suapvalinus — 16800 Eur.

Zona_SKL redkEmds

ISvada. Utenos r. savivaldybés, Utenos m., Birutés g. esancio kitos paskirties, turto grupés
— gyvenamyjy teritorijy Zemés, 12 ary zemeés sklypo vidutiné rinkos verté yra 16 800 Eur.

3 pavyzdys. Miskuy iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypu ir miSky Zemés (be
medynu) Zemés iikio paskirties Zemés sklypuose vertinimas

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas — Utenos r. savivaldybe, Aliy k.;
Paskirtis — miSky tkio;

Turto grupé - Zemés iikio zeme;

Plotas — 3,9 ha;

Zemeés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirtj dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas Zemés iikio paskirties Zemes
grupés vertinimo modelis:

Pagal Zemés sklypo adresg surandamas verciy zonos numeris — Utenos r. savivaldybée, Aliy
k. yra ver€iy zonoje Nr. 54.13, Zona_SKL yra 0,248, Pask_BIN = 0, kadangi sklypas néra
konservacinés paskirties.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Nodelis Nr.

VRV=(ZBpl_SKF"(0,81) x Zona_SKL"(0,94) x (0,85) " Pask_BIN x ( 4152x
ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP

Pastaba: zinrékite Sios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

: 14126.

Vercin zonu Zona_ SKL reikSmés

4,5
4,0 1
3.5 1
3,0
2.5 1
2,01
1,5 q
1,0
0.5 4
0 -

Verdiy zonos

]

ral
1
#1

o1
1
£l
£

Modelio kintamuju taikvmo salvgos ir reikimeés:

| Paskirtis

Lapsmis: Pask BIN Pagrindas: 025

Konservaciné | 10 |

62



Bendras Zemés plotas 7Byl SKF Lapsmis: 0.21

1,00 ~mzaco- oot

0,75 -

0 1 2 3 4 5 -1 7 24 a 140 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
ZBpl Bendras Zemés plotas

Apskaiciuojama baziné verteé:

Vbaz = 0,9770,81 x 0,248"0,94 x 0,850 x (4152 x 3,9) x (1-(0/3,9) x (1-0,7));
Vbaz = 0,976 x 0,2696 x 1 x 16193 x (1-0) = 4260 Eur.

Apskai¢iuojama bazin¢ 1 ha verté:

Vbazl =4260 Eur/ 3,9 ha =1092 Eur.

Pastaba. Apskaic¢iuojant miSky tkio paskirties Zemés viduting rinkos vert¢ Zemes naSumo
balo pataisa neskaiCiuojama.

Misko Zemeés vertés pataisos apskaiiavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama
dokumente ,,Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, fragmentas pateiktas toliau:

Pataisos MP apskaiéiavimas:
Takkymo salygos: - Zomés nandmena - mtko femé
Vbazl-=1854 Ewr MP = Fmitko x Vhazlxl 73
Vhazl=1854 Eur MP = Zmifko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-463)Vhaz1)

Pataisos MP apskaiciavimas:

Vbazl = 1092 Eur <= 1854 Eur, tai:

MP = Zmisko x Vbazl x 0,75;

Misko Zemés sklype yra 3,9 ha, taitkomi skai¢iavimai:

MP =3,9x 1092 x 0,75 = 3194 Eur.

Apskaiiuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV:
VRV =4260 - 3194 = 1066 Eur, suapvalinus — 1 070 Eur.

ISvada. Utenos r. savivaldybés, Aliy k., misky tkio paskirties, 3,9 ha Zemés sklypo vidutiné
rinkos verté yra 1 070 Eur.

Pavyzdys, kai bazin¢ 1 ha verté yra didesné uz 1854 Eur.

Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verté didesné uz 1854 Eur, priimkime Siame
pavyzdyje Vbazl = 2000 Eur > 1854 Eur.

Misko Zemés sklype yra 3,9 ha, taikomi skai¢iavimai:

Vbaz = 2000 Eur x 3,9 ha = 7800 Eur.

Pataisos MP apskaiCiavimas:

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

MP = 3,9 x 2000 x ((2000 x 0,995 - 463) / 2000) = 5955 Eur.
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Apskaiiuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV:
VRV =7800 — 5955 = 1845 Eur, suapvalinus — 1850 Eur.

ISvada. Utenos r. savivaldybés, Aliy k., misky tkio paskirties, 3,9 ha Zemés sklypo vidutiné
rinkos verté yra 1 850 Eur.

4 pavyzdys. Komercinés Zemés grupés Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas

Duomenys apie Zzemés sklypa:
Adresas - Utenos r. sav., Sudeikiy k.;
Paskirtis - kita;
Turto grupé — komercinés paskirties Zeme;
Plotas - 15 a;
UZstatyta teritorija — taip;
Zemeés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirt] dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas vertinimo modelis ,,Komercinés
Zemes grupés vertinimo modelis®. Sudeikiy k. yra 54.3 ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra 0,118;
Naub_BIN = 0, kadangi sklypas ne rekreaciniy teritorijy; Ku_BIN = 1. Vertinimo modelis su
lentelémis pateiktas Zemiau.

KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 14123.
VRV=(ZBpl SKF~(1,05) x Zona SKIL"(0,96) x (0,85) * Naub_BIN x (0,95) *
[Ku BIN x ( 1068 x ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.3)) )

Veréiu zonu Zona_ SKL reikSmés

1,50 -
1,25 |
1,00 1
0,75 1
0,50 1

0,25 1

0,00 -

Zona_SHKL reikEmes
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44
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Verdiy zonos

Modelio kintamuju taikymeo salygos ir reikimés:

| Nandojimo biidas Laipsmis: Naub_BIN Pagrindas:0.85 |
|  Rekreacinésteritorijos | 10 |

| Uzstatyta teritorija Laipsnis: En_BIN Pagrindas:0.95 |
| Usstatyta statiiais [ 10 |
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Bendras femés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 1.05

1,00 | U —
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ZBpl Bendras Zemés plotas

Zemes sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskaigiuojama taip:
VRV = 171,05 x 0,11870,96 x 0,850 x 0,951 x (1068 x 15) x (1-(0/15) x (1-0,3));
VRV =1x0,1285x 1 x 0,95 x 16020 x (1-0) = 1956 Eur, suapvalinus — 1960 Eur.

ISvada. Utenos r. sav., Sudeikiy k. esancio kitos paskirties, turto grupés — komercinés
paskirties Zemés, 15 a uZstatyto Zemés sklypo viduting rinkos verté yra 1 960 Eur.

5 pavyzdys. Meégéju sodo Zemés grupés Zemés sklypu vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:
Adresas - Utenos r. sav., Utenos m., Jovaro g.;
Paskirtis — Zemés ukio;
Turto grupé — mégejy sodo Zeme;
Plotas - 6 a;
UZstatyta teritorija — ne;
Zemeés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.

Pagal paskirt] dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas vertinimo modelis ,,M¢égéjy sodo
Zemes grupés vertinimo modelis“. Jovaro g. yra 54.1.4 ver¢iy zonoje — Zona_SKL yra 1. Vertinimo
modelis su lentelémis pateiktas Zemiau.

MEGEJU SODU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
delis Nr.: 14124.
V=(ZBpl SKF*(1,14) x Zona SKL"(0,95) x (0,7) “ Kbn_BIN x (0,95)
u_BIN x ( 495 x ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.3)) )
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Vertiu zonu Zona SKL reikimés

1,04
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0,8 A
0,7 4
0,6 4
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Veriy zonos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reikimés:

|Bu:ulmmndn]mmtentm_p Laipsnis: Kbn BIN Pagrindas:0.7 |
|  Bendro mandojimo teritoriia | 18 |
|ermgmmﬁuija Laipsnis: Kn BIN Pagrindas:0.95 |
| Ukstatyta statiniais | 10 |
|Bmﬂmmlim ZBpl_SKF Laipsnis:1.14 |
u,?.r-é
0,50 -
5
§0,.25
ulnﬂ._,,,,,,\,,,,,,,,,
/] 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 [ 1] 70 75 80
#epl Bendras Zemeés plotas

Zemes sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskaigiuojama taip:
VRV = 171,14 x 110,95 x 0,770 x 0,950 x (495 x 6) x (1-(0/6) x (1-0,3));
VRV=1x1x1x1x2640x (1-0) =2970 Eur.

ISvada. Utenos r. sav., Utenos m., Jovaro g. esancio Zemes iikio paskirties, naudojimo biido
— mégejy sodo Zemées, 6 a Zemes sklypo vidutiné rinkos verté yra 2 970 Eur.

6 pavyzdys. Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés zemés sklypy vidutinés rinkos
vertés apskaiciavimas.

Duomenys apie Zemeés sklypa:
Adresas - Utenos r. sav., Utenos m., Kupiskio g.;
Paskirtis — kita;
Turto grupé — pramongés ir sandéliavimo Zeme;
Plotas - 10 a;
UZstatyta teritorija — taip;
Zemés sklypa kertanéiy elektros oro linijy néra.
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Pagal paskirtj dokumente ,,Vertinimo modeliai* parenkamas vertinimo modelis ,,Pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés vertinimo modelis®. Kupiskio g. yra 54.1.3 verciy zonoje — Zona_SKL
yra 1, Ku_BIN = 1. Vertinimo modelis su lentelémis pateiktas Zemiau.

PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
delis Nr.: 14125.
V=(ZBpl SKF"(0,81) x Zona SKL"(1,06) x (0,95) " Ku BIN x (0,63) "

tink BIN x ( 508 x ZBpl RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.3)) )

Verciu zonu Zona SKL reikimés
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Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
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| InZineriniy tinkly keridorius Laipsnis: Ktink BIN Pagrindas:0.63 |
|  Inineriniy tinkly koridorins | 19 |
| Bendras zemés plotas 7Bpl SKF Laipsnis: 0.81 |
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FBpl Bendras Zemes plotas

Zemes sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) apskaigiuojama taip:
VRV = 170,81 x 171,06 x 0,9571 x 0,630 x (508 x 10) x (1-(0/10) x (1-0,3));
VRV =1x1x0,95x1x5080x (1-0) = 4826 Eur, suapvalinus — 4830 Eur.

ISvada. Utenos r. sav., Utenos m., Kupiskio g. esancio kitos paskirties, turto grupeés —
pramonés ir sandéliavimo Zemés, 10 a uzstatyto zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra 4 830 Eur.
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S. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutinés rinkos vertés apskaiéiuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos
prie Zemés iikio ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtinta Utenos rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaita, kuri yra paskelbta valstybés jmonés Registry centro interneto
puslapyje http://www.registrucentras.It/p/460. Zemés mokestinés vertés, vidutinés rinkos vertés yra
skelbiamos ankséiau nurodytame valstybés jmonés Registry centro interneto puslapyje ir Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje www.regia.lt, paieskos lauke
jvedus sklypo unikaly numerj. Zemés mokestinés vertés ir vidutinés rinkos vertés jsigalioja
Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir terminais.

Direktoriaus pavaduotojas turto verti:rijniu'i' SISTRU CENT [ - Arvydas Bagdonavicius

Vertinimo ~ valstybés  reikméms skynaus/ 2 ]

vyriausiasis specialistas Zemés masiniam
vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas

/7 / Antanas Tumelionis
(kval. paZ. Nr. A 000149) / /%%

Vertinimo  valstybés reikméms  skyriaus
vyresnioji vertintoja, nekilnojamojo turtm;/ Diana S¢jiiniené
vertintojo asistenté (kval. paz. Nr. A 001 8?
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1. RASTO ,,DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTU PATEIKIMO“ KOPIJA
1006 050Y f-;ﬂ.&'ff
4 Pahlen crenma
5w 5 ?L_""‘-*__‘ |I..--"
NACIONALINE ZEMES TARNYBA ()
PRIE ZEMES UKIO MINISTERLJIOS
Valstybés jmonci Registry centrui 2016-04-,£9  Nr. 1SD-Z9f -(10.2.)
V. Kudirkos g. 18-3 [ 2016-03-31 N, (1.131.)5-1627

LT-03105 Vilnius

DEL PAKLAUSIMO NAGRINEJIMO

Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ikio ministerijos (toliau — Nacionaliré Zemés

tamyba) gavo Jasy 2016-03-31 paklausimg Nr. (1.1.31.)s-1627 , D¢l Zemeés veréiy zony sudarymo®

(toliau — Paklausimas), kuriuvo Nacionalinés Zemés tamnybos, kaip Zemés verciy zony Zemélapiy
sudarymui metodiskai vadovaujangios institucijos, pradote pritarimo, kad rengiant naujus masinio
Zemés vertinimo dokumentus, verdiy zony apradymas tekstu nebiity pateikiamas.

Paklausime nurodote, kad valstybés jmonés Registry centro vertintojai, atsizvelgdami |

Zemés savininky ir valstybés institucijy pasikartojantius paklausimus ir skundus, kai atskirose

kaimiskose vietovése dél Zemés sklypy adrese jradyty kaimo pavadinimy, neatitinkanéiy Zemés
sklypy vietos pagal gyvenamujy vietoviy ribas, nustatylas Nekilnojamojo  turto  kadastro
#eméelapyje, apskaitiuojamos neteisingos vidutings rinkos vertés, ir siekdami, kad kaimitkos
teritorijos suskirstymas j veréiy zonas pagal jos vertinguma biity atliktas tiksliau, jvertinant
urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastruktires, gerbiivio, rekreacijos, uzterStumo, reliefo veiksniy
jtakos ribas, atlikdami naujy masinj Zemés vertinima, teritorijos zonavima atliks Nekilnojamojo
turto kadastro Zemélapyje jbraizyty Zemés sklypy ribomis, atsisakydami ankstesniais metais

gyvenamyjy vietoviy ribomis vykdyto kaimitkos teritorijos zonavimo. Paklausime taip pat

nurodote, kad atlikdami teritorijos zonavima Zemés sklypy ribomis prarandate galimybe zonas
tiksliai ir teisingai apradvti tekstu.

Atsizvelgdami j tai, kas i3déstyta, sutinkame, kad rengiant naujus masinic vertinime

dokumentus, teritorijos zonavimas bty atlickamas Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
ibraizyty Zemés sklypy ribomis, ir nepriedtaraujame, kad verdiy zony tekstiniai apraSymai naujai
parengtuose masinio vertinimo dokumentuosz nebiity pateikiami. Tadiau valstybés jmoné Registry
centras turi uZtikrinti, kad duomenys apie ankstesniais metais buvusias Zemés verdiy zony ribas
biity pricinami vélesniais metais,

Daugiau informacijos svarstomais kliusimais Jums maloniai suteiks Nacionalinés Femés

tamybos Geodezijos ir kartografijos departamento Nekilnojamojo turto kadastro skyriaus
vyriausioji specialisté Justina Tropikaité, tel. § 706 85 181 arba el. pastu Justina. Tropikaite@nzt.It.

Pagarbiai
. (.~
L. c. p. dircktoriaus pavaduotoja, . ﬁ_, dé;,,lﬁ
atliekanti direktoriaus funkcijas Ay Ausra Kalantaité

Justina Tropikaité, tel. 8 706 85 181, el. p. Jusiina. Tropikaite@nzt. It

BiudZeting jstaiga Tel. B 706 86 666 Duomenys kaupiami ir saugomi

Gedimino pr. 19, Tel. B 706 85003 Juridiniy asmeny registre R —

ATTNY VWilmiua Fol.. @8 %AF as nan Tanma e
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RASTO ,,DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO (STATINIU) MASINIO
VERTINIMO DOKUMENTU PATEIKIMO* KOPIJA

(1

REGISTRY CENTRAS

VALSTYBES JMONE REGISTRU CENTRAS

Vinco Kudirkos g. 18-3, 03105 Vilnius, tel. (8 5) 268 8202, faks. (8 5) 268 8311, el. p. info@registrucentras.t.
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Utenos rajono savivaldybés administracijos 2016-09-04 Nr. (1.1.31.)s-4 O,J,?
direktoriui
EL p. jonas.slapsinskas@utena.lt

Kopija
Utenos rajono savivaldybes merui
El p. alvydas.katinas@utena.lt

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

PraneSame, kad valstybés jmoné Registry centras atliko Zemeés ir statiniy masinj vertinima ir
parengé naujas savivaldybiy teritorijy Zemés Ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas, kurios,
vadovaujantis Masinio Zemeés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybeés
2012 m. gruodZio 12 d. nutarimu Nr. 1523 | Dél Masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos zZemés mokesCio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®, 36.1 papunkciu ir
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m.
rugsejo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,.Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo™, 36.1
papunkéiu, teikiamos savivaldybéms svarstyti. Masinio vertinimo dokumentai nuo §. m.
rugséjo 12 d. elektronine forma bus paskelbti valstybés imonés Registry centro interneto svetaingje
adresu www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php.

Vertinimas atliktas vadovaujantis Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro
nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandZio 15 d.
nutarimu Nr. 534 ,.Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®,
Masinio zemés vertinimo taisyklémis ir Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklémis.

Prafome iki § m. spalio 12 d. pateikti pastabas del Zemés ir statiniy masinio vertinimo
rezultaty.

Direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui lba[ i Arvydas Bagdonavi¢ius

Originalas nebus siun¢iamas

Diana Séjiiniene, tel. (8 389) 63959, el. p. Diana.Sejuniene@registrucentras.lt
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3. UTENOS RAJONO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS PASTABU IR
REAGUOJANT | PASTABAS ATLIKTU ATASKAITOS PATAISYMU SANTRAUKA

Vadovaudamasis Masinio Zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2012 m. gruodzZio 15 d. nutarimu Nr. 1523 ,,Dél masinio Zemés vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokes€io jstatymo nuostaty jgyvendinimo®, 35.1
papunkéiu, vertintojas—valstybés jmonés Registry centras Utenos rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitga 2016 m. rugséjo 08 d. teiké savivaldybei susipaZinimui ir
pastaby pareiSkimui. Per nustatyta vieno ménesio laikotarpj Utenos rajono savivaldybeés
administracija pastaby nepateike.

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(kval. paz. Nr. A 001869) Diana Séjtiniené
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4. SKELBIMO APIE 2016 M. ZEMES IR STATINIU MASINIO VERTINIMO
DOKUMENTU VIESA SVARSTYMA ANYKSCIU R., IGNALINOS R., MOLETU R,,
UTENOS R., ZARASU R., VISAGINO SAVIVALDYBESE TEKSTO KOPIJA

Valstybés imoné Registry centras
organizuoja zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vieSa svarstymg

Valstybés jmoné Registry centras, vykdydama jai pavestas funkcijas, atliko Zemés ir statiniy masinj vertinima
bei parengé naujas Zemés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas. Informuojame, kad Zemés ir statiniy masinio
vertinimo dokumenty vieSas 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.t.

Anyks¢iy r., Ignalinos r., Moléty r., Utenos r., Zarasy r. ir Visagino savivaldybiy Zemés ir statiniy
masinio vertinimo dokumenty vie§as aptarimas vyks §. m. rugsé¢jo 20 d. ir rugséjo 22 d. 8—12 val. bei rugs¢jo 27 d. ir
rugséjo 29 d. 13—17 val. Registry centro Utenos filiale (Kauno g. 20, Utena), 220 kabinete.

Kvie¢iame dalyvauti ir pareiksti savo pastabas bei pasitilymus.

Valstybés jmoné Registry centras
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S. SPAUDOS LEIDINIU, KURIUOSE BUVO PATALPINTI SKELBIMAI QEL
MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTU VIESO SVARSTYMO, SARASAS

Seodlbbe | Lo e fime S{‘)‘;igﬁ)‘;{f{‘)d&‘;ge
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 2016-09-09
Ignalinos r. sav. Mausy 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. | Kai§iadoriy 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 aiksté 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. Pajiirio naujienos 2016-09-09
Kupiskio r. sav. KupiSkény mintys 2016-09-08
Lazdijy r. sav. Lazdijy Zvaigzde 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
Pagégiy sav. Silokaréema 2016-09-09
Pakruojo r. sav. Auksing varpa 2016-09-07
Palangos m. sav. Vakariné 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
Radviliskior. sav. | Radviliskio naujienos 2016-09-09
Raseiniy r. sav. Alio Raseiniai 2016-09-08
Rietavo sav. Plungé 2016-09-09
Rokiskio r. sav. Gimtasis RokiSkis 2016-09-08
Sakiy r. sav. Draugas 2016-09-09
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Salgininky r. sav. Sal¢ios Zinios 2016-09-09
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 krastas 2016-09-10
Skuodo r. sav. Misy Zodis 2016-09-09
Svenéioniy r. sav. | Svencioniy krastas 2016-09-07
Taurages r. sav. Tauragés kurjeris 2016-09-09
TelSiy 1. sav. TelSiy Zinios 2016-09-06
Traky r. sav. Traky Zemé 2016-09-09
Ukmergés 1. sav. Ukmergés Zinios 2016-09-06
Utenos 1. sav. Utenos apskrities Zinios 2016-09-08
Varénos r. sav. Giruzis 2016-09-09
Vilkavi§kior. sav. | Santaka 2016-09-08
Vilniaus m. sav. Sostin¢ 2016-09-10
Vilniaus r. sav. Sostiné 2016-09-10
Visagino sav. Sugardas 2016-09-08
Zarasy r. sav. Zarasy kraStas 2016-09-09
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6.

UTENOS RAJONO SAVIVALDYBES TERITORIJOS MASINIO ZEMES

VERTINIMO ATASKAITOS VIESO SVARSTYMO SU VISUOMENE ZURNALAS
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7. _ NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
RASTO ,,DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTUOSE NUSTATYTUY
TRUKUMU“ KOPIJA

(G 1{ JvaZsZZ&’

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

Valstybés jmonei Registry centrui 2016-11- /F Nr. 450-4604%- (40,2}
V. Kudirkos g. 18
LT-03105 Vilnius I 2016-10-20 Nr.(1.1.31.)s-6283

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTY TRUKUMU

Informuojame, kad Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos (toliau —
Nacionaliné Zemés tarnyba), patikrinusi Jasy 2016-10-20 pateiktas masinio Zemés vertinimo
ataskaitas (toliau — ataskaita), nustaté Siuos trikumus:

1. Akmenés rajono savivaldybés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono savivaldybes,
Biritono savivaldybés, Druskininky savivaldybés, Joniskio rajono savivaldybés, KaiSiadoriy
savivaldybés, Kalvarijos savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Kazly Riudos savivaldybes,
Kelmés rajono savivaldybés, Kédainiy rajono savivaldybés, Kretingos rajono savivaldybés, Lazdijy
rajono savivaldybés, Marijampolés savivaldybés, MazZeikiy rajono savivaldybés, Pagégiy
savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés, Rietavo savivaldybés, Sakiy rajono savivaldybeés, Siauliy
rajono savivaldybés, Silutés rajono savivaldybes, Sirvinty rajono savivaldybés, Skuodo rajono
savivaldybés, Sven&ioniy rajono savivaldybés, Tel$iy rajono savivaldybés, Varénos rajono
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybeés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybes,
Elektrény rajono savivaldybes, Neringos savivaldybés, Palangos miesto savivaldybés, Salgininky
rajono savivaldybés, Siauliy miesto savivaldybés, Silalés rajono savivaldybés, Tauragés rajono
savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Kauno miesto savivaldybés, Birzy rajono savivaldybés, Kupiskio rajono
savivaldybés, PanevéZio miesto savivaldybés, PanevéZio rajono savivaldybés, Pasvalio rajono
savivaldybés, Rokiskio rajono savivaldybés, Pakruojo rajono savivaldybeés, Radviliskio rajono
savivaldybés, Jurbarko rajono savivaldybés, Plungés rajono savivaldybés, AnykSéiy rajono
savivaldybés, Ignalinos rajono savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés, Utenos rajono
savivaldybés ataskaitose néra nurodyta kuris V] Registry centro filialas parengé minétas ataskaitas.

2. Akmenés rajono savivaldybés, Mazeikiy rajono savivaldybés, Skuodo rajono
savivaldybés, Sirvinty rajono savivaldybés, Svencioniy rajono savivaldybés, Ukmergés rajono
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybés,
Anyk$€iy rajono savivaldybeés, BirZzy rajono savivaldybés, Ignalinos rajono savivaldybés, Moléty
rajono savivaldybes, Panevézio rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybés, Utenos rajono
savivaldybés, Elektrény rajono savivaldybés, Neringos savivaldybés, Salgininky 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 ,,Veréiy zony Zona SKL reik§més* nurodytos
netikslios Zona SKL koeficiento reik§meés, t. y. vadovaujantis diagramose nurodytais duomenimis
nejmanoma apskaiCiuoti Zemeés sklypy vidutiniy rinkos veréiy. AtsiZvelgiant | tai, ataskaitos turi
buti patikslintos, nurodant kiekvienos ver¢iy zonos tikslig Zona_SKL koeficiento reik¥me skaidiais.

BiudZetiné jstaiga Tel. 8706 86 666 Duomenys kaupiami ir saugomi

Gedimino pr. 19, Tel. 8706 85003 Juridiniy asmeny registre BURERG VERTHE
01103 Vilnius Faks. 8 706 86 949 Kodas 188704927 [Heien
http://www.nzt.It El. pastas nzt@nzt.1t
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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, Joniskio rajono savivaldybés ataskaity
13 paveiksly pavadinimai, kadangi $iy paveiksly pavadinimuose nurodyti 2011-2016 m., o
grafinése ir apraSomosiose dalyse nurodyti 2010-2016 m. duomenys.

6. Alytaus rajono savivaldybés ataskaitoje komplektuojamame savivaldybes Zemés na§umo
baly Zemélapio grafingje dalyje nenurodytas Zemés veréiy zonos 2.13 numeris.

7. BirStono savivaldybés ataskaitos 11 paveiksle nurodyti duomenys apie Nekilnojamojo
turto registre jregistruoty Zemeés sklypy skaiéiy nesutampa su duomenimis, nurodytais apra$omojoje
dalyje.

8. Tikslintinas BirStono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas bei aprasomoji
dalis, kadangi Sio 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 pac¢iy mety duomenys.

9. Tikslintinas Birstono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas bei apra¥omoji
dalis, kadangi Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 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 grafinéje dalyje nurodytas
Nekilnojamojo turto registre jregistruoty privacios Zemés sklypy kiekis 32915 (24264 + 1527 + 976
+ 6146 + 2) nesutampa su apraSomojoje dalyje nurodytu Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
privacios Zemeés sklypy kiekiu 34442 (24264 + 1527 + 1527 + 976 + 6146 + 2).

11. JoniSkio rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveiksle nurodytas 2013 m. parduoty
privaciy Zemés sklypy skaicius (1946) nesutampa su apraSomojoje dalyje nurodytu (1945) kiekiu.

12. JoniSkio rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
parduoty privacios zemés sklypy kiekis 2012 m. (1190), 2015 m. (1221), 2016 m. (657) nesutampa
su 13 paveikslo grafin€je dalyje nurodytu parduoty privacios Zemés 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 savivaldybés ir Pakruojo rajono savivaldybes ataskaity 19 paveiksluose,
KaiSiadoriy rajono savivaldybés, Kalvarijos savivaldybés, Kretingos rajono savivaldybés,
Marijampolés savivaldybés, Mazeikiy savivaldybés, Silutés rajono savivaldybés, Kauno rajono
savivaldybés, Rokiskio rajono savivaldybeés, Sal&ininky rajono savivaldybés, Traky rajono
savivaldybés ataskaity 18 paveiksluose, Ignalinos rajono savivaldybés, Kupiskio rajono
savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés, Kauno miesto savivaldybés, Siauliy miesto
savivaldybés, Vilniaus miesto savivaldybés ataskaity 17 paveiksluose, PanevéZio rajono
savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybés ataskaity 3.6.24-1 paveiksluose, Vilkavigkio rajono
savivaldybeés, Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 15 paveiksle, esandiose diagramose, susikerta
kreivés. AtsiZvelgiant | 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 Sio
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m, o grafingje ir apraSomojoje dalyje nurodyti 2012—
2016 m. duomenys.

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

16. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas, kadangi
Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2010-2016 m., o grafingje ir apraSomojoje dalyje nurodyti
2012-2016 m. duomenys.
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17. Tikslintinas Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, kadangi
§io 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 privagios Zemeés 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 grafingje dalyje
nurodytu parduoty priva&ios Zemeés 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 savivaldybés ataskaitos 12 paveiksle nurodytas 2010-2016 m. parduoty
privadiy Zemés sklypy skaitius nesutampa su 13 paveiksle bei apraSomojoje dalyje nurodytais
duomenimis.

20. Tikslintina Kelmés rajono savivaldybés ataskaitos Zemés sklypy vidutiniy rinkos veréiy
apskai¢iavimo pavyzdziy numeracija.

21. Rietavo savivaldybés, Teliy rajono savivaldybés ataskaity 8 paveiksly apraSomosiose
dalyse nurodytas Nekilnojamojo turto registre iki 2016-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaiCius
nesutampa su skai€iumi, nurodytu $iy paveiksly grafinése dalyse.

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

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

24. Tikslintini Sirvinty savivaldybés, Svenéioniy rajono savivaldybés ataskaity 10 paveiksly
pavadinimai, kadangi juose nurodyta Elektrény savivaldybeé.

25. Tel3iy rajono savivaldybés ataskaitos 10 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
Zemeés fondo pasiskirstymas procentais nesutampa su procentais, nurodytais §io paveikslo grafingje
dalyje.

26. Tikslintini Tel$iy rajono savivaldybés ataskaitos 12 ir 13 paveiksly pavadinimai, kadangi
8iy 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 savivaldybé.

28. Tikslintinos Ukmergés rajono savivaldybés ataskaitoje 14 ir 15 paveiksluose nurodytos
menesiy reikSmes.

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

30. Tikslintinas Visagino savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi $io
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o grafinéje dalyje nurodyti 2011-2015 m.
duomenys.

31. Tikslintina Visagino savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo aprasomoji dalis, kadangi joje
nurodyta Ignalinos rajono savivaldybé.

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

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

34. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitoje néra pateikto mégéjy sody Zemés sklypy
vidutines rinkos vertés nustatymo modelio.

35. Alytaus miesto savivaldybés, Prieny rajono savivaldybes, Kretingos rajono
savivaldybes, Silutes rajono savivaldybés, MaZeikiy rajono savivaldybés, Neringos savivaldybeés,
Palangos miesto savivaldybés ataskaity 2 paveiksluose pateiktose diagramose nurodytas vidutinis
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Lietuvos gyventojy skai¢ius 2015 m. skiriasi nuo Lietuvos Respublikos teritorijos masinio Zemés
vertinimo ataskaitos projekte (toliau — LR Ataskaita) nurodyto vidutinio Lietuvos gyventojy
skaiéiaus 2015 m.

36. Alytaus miesto 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 jregistruoty Zemés sklypy skai&iaus dinamika
Lietuvoje (Alytaus apskrityje ir Alytaus m. savivaldybéje)* taip pat nurodytas 2011-01-01—
2015-01-01 laikotarpis. Alytaus miesto savivaldybeés ataskaitoje aprasant 8 paveikslo diagramg, $ios
diagramos duomenys iki 2015-01-01 apraSomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre
[registruoty Zemés sklypy skaiéiai.

37. Alytaus miesto savivaldybeés ataskaitos 10 paveikslo apraSyme nurodyti Alytaus miesto
savivaldybéje Zemés 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 20102016 m. duomenys, o §io paveikslo pavadinime —
2011-2016 m. duomenys.

39. Alytaus miesto savivaldybés ataskaitoje néra mégéjy sody Zemes sklypy vidutinés rinkos
vertés apskaifiavimo pavyzdZio.

40. Druskininky 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 Zemés sklypy skai¢iaus dinamika
Lietuvoje (Alytaus apskrityje ir Druskininky savivaldybéje) nurodytas 2011-01-01-2015-01-01
laikotarpis. Druskininky savivaldybés ataskaitoje apraSant 8 paveikslo diagramg, Sios diagramos
duomenys iki 2015-01-01 apraSomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Zemés sklypy skaicius.

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

42. Lazdijy savivaldybés ataskaitos 2 paveikslo apraSyme reikia patikslinti duomenis apie
vidutinj savivaldybés gyventojy skai¢iy 2015 m. ir 2016 m. pirmoje puséje. Pateiktoje Lazdijy
savivaldybes ataskaitoje abiejy laikotarpiy gyventojy skai¢iai sutampa.

43. Lazdijy savivaldybés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingai nurodytas savivaldybéje
esanCiy Zemés verCiy zony skaiCius — 18, turi buti 15 (Lazdijy mieste — 1 veréiy zona, likusioje
savivaldybés teritorijoje — 14 veréiy zony).

44. Varénos rajono savivaldybés ataskaitoje 2 paveikslo apraSyme reikia patikslinti
duomenis apie vidutinj savivaldybés gyventojy skaiéiy 2015 m. ir gyventojy skai¢iy savivaldybéje
2016 m. Pateiktoje Varénos rajono savivaldybés ataskaitoje abiejy laikotarpiy gyventojy skai&iai
sutampa.

45. Varénos rajono 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, 2016-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skai&iaus
dinamika Varénos r. savivaldybéje, Alytaus apskrityje ir Respublikoje“ nurodytas 2011-01-01—
2016-01-01 laikotarpis. Varénos rajono ataskaitoje aprasant 8 paveikslo diagrama, $ios diagramos
duomenys iki 2015-01-01 apraSomi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
zemes sklypy skaiéius.

46. Tikslintinas Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo pavadinimas, nurodant
visus metus, vaizduojamus diagramoje (2010-2016 m.). Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 13
paveiksle pateiktoje diagramoje pateikiami 2010-2016 m. duomenys, o §io paveikslo pavadinime —
2011-2016 m. duomenys.
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47. Kai$iadoriy rajono savivaldybés, Kalvarijos savivaldybeés, Kazly Riidos savivaldybes,
Sakiy rajono savivaldybés, Skuodo rajono savivaldybés, Pagégiy savivaldybés, Mazeikiy rajono
savivaldybés, Druskininky savivaldybés, Lazdijy savivaldybés, Neringos savivaldybeés, Elektreny
savivaldybés, Palangos miesto savivaldybeés, Salgininky rajono savivaldybés, Siauliy miesto
savivaldybes, Silalés rajono savivaldybés, Traky rajono savivaldybés, Vilkaviskio rajono
savivaldybés, Vilniaus miesto savivaldybeés ataskaitose nepateikti savivaldybiy radtai, 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 skaiéiaus 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 skaicius KaiSiadoriy rajono savivaldybéje
(31479) skiriasi nuo diagramoje nurodyto skaiCiaus (38686).

49. Kai$iadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje néra grafiskai
(spalva) pazymétos vandens likio paskirties Zemes.

50. Tikslintinas Kai$iadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraSymas —
apraSyme naudojami pertekliniai ZodZiai, taip pat apraant skirtingais metais parduoty privaciy
Zemes sklypy skaiéius, netinkamai nurodyti daiktavardzio ,,sklypas® linksniai (pvz.: ,,1040 sklypai®,
,»1001 sklypai®).

51. Kaiiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingai nurodytas likusioje
savivaldybeés teritorijoje (ne Kaisiadoriy mieste) esan¢iy Zemés ver¢iy zony skaiCius — 26, turi bti
23.

52. Tikslintinas Kaiiadoriy rajono savivaldybés teritorijoje jvykusiy Zemés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Zemélapis, nes jame nenurodytas, arba neai$kiai nurodytas Zemés verliy zonose
(pvz.: 13.1.2, 13.3, 13.5, 13.23 Zemeés veréiy zonose) jvykusiy sandoriy skai¢ius (%).

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 Zemes sklypy skaiCiaus
dinamika, Kédainiy raj. savivaldybéje Kauno apskrityje ir Respublikoje nurodytas 2011-01-01—
2016-01-01 laikotarpis. Kédainiy rajono ataskaitoje apraSant 8 paveikslo diagrama, Sios diagramos
duomenys iki 2015-01-01 apra§omi kaip iki 2016-01-01 Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Zemés sklypy skai¢ius. Kédainiy rajono ataskaitoje, aprasant 8 paveikslo diagrama, nurodytas
Nekilnojamojo turto registre iki 2016 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemeés sklypy skaitius Kédainiy
rajono savivaldybéje (31479) skiriasi nuo diagramoje nurodyto skaiciaus (55170).

54. Tikslintinas Kédainiy rajono savivaldybeés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas
,,Parduoty privaéiy zemes 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 apra§ymas —
apraSyme naudojami pertekliniai ZodZiai, taip pat apraSant skirtingais metais parduoty privaciy
zemes sklypy skaiCius, netinkamai nurodyti daiktavardZio ,,sklypas“ linksniai (pvz.: ,,2115 sklypai®,
»2111 sklypai,).

56. Kédainiy rajono savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verliy zony Zemélapyje
nepaZyméta ver¢iy 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 Zemeés sklypy skaiCiaus dinamika Prieny r. savivaldybéje,
Kauno apskrityje ir Respublikoje* nurodytas 2011-01-01-2016-01-01 laikotarpis. Tikslintinas ir
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Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo apraS§ymas, nes jame vietoj Kauno apskrities,
nurodoma Prieny apskritis.

58. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo diagramoje nurodyti parduoty
privaiy Zemeés sklypy skai¢iai 2015 m. ir 2016 m. skiriasi nuo §io paveikslo apra§ymuose nurodyty
2015 m. ir 2016 m. skai¢iy.

59. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apra§ymas neatitinka $io paveikslo
diagramoje pateiktos informacijos.

60. Prieny rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.6 skyriuje, analizuojant Zemés tikio paskirties
Zemes sklypy rinkos duomenis Prieny rajono savivaldybés teritorijoje, nurodytos Zemés veréiy
zonos Nr. 5.1 — 5.5, kuriy Prieny rajono savivaldybéje néra.

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

62. Tikslintinas Kretingos rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo apraSymas, 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 sklypy
skai€iaus.

63. Kretingos rajono savivaldybés ataskaitos 14 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas iki
2016 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre jregistruoty priva¢ios Zemeés sklypy skaicius
(22132 + 3809 + 4025 + 1 + 1 9695) — 39663 nesutampa $io paveikslo diagramoje nurodytais
skaidiais.

64. Nepateiktas Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 3 paveikslo aprasymas apie migracijg
Silutés rajono savivaldybéje 2011-2015 m. Pateiktas apraSymas turi biiti perkeltas j ataskaitos 2.4
skyriy.

65. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 2.5 skyriuje dubliuojama informacija apie jmoniy
skaiCiy Klaipédos apskrityje 2012-2016 m.

66. Tikslintinas Silutés 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 savivaldybeés ataskaitos 13 paveikslo
aprasyme nurodyti duomenys skiriasi nuo 13 paveikslo diagramoje pavaizduoty duomenu.

67. Tikslintinas Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 15 paveikslo pavadinimas,
iSbraukiant pasikartojanéius ZodZius.

68. Nenurodytas Kalvarijos savivaldybes ataskaitos 3.2 skyriuje pateikto paveikslo Nr. ir
pavadinimas, triksta dalies paveikslo apra§ymo.

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 Riidos savivaldybés ataskaitoje pateikty paveiksly numeracija
(kartojasi paveiksly Nr.).

71. Marijampolés savivaldybés ataskaitos 9 paveikslo diagramoje pateikiami duomenys
skiriasi nuo paveikslo apra$yme nurodyty duomeny (Zemés fondo ha pasiskirstymo (%) pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirtj Marijampolés savivaldybéje diagramoje nurodytas Zemés fikio
paskirties Zemés % skiriasi nuo 9 paveikslo apra$yme nurodyto Zemés uikio paskirties Zemés %).

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

73. Tikslintinas Marijampolés savivaldybés teritorijoje jvykusiy Zemés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Zemélapis, nes jame neaiskiai nurodytas Zemés veréiy 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 paskirt] Marijampolés savivaldybéje diagramoje nurodytas misky tikio
paskirties Zemés % skiriasi nuo 9 paveikslo apra§yme nurodyto misky tkio paskirties Zemés %).
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75. Tikslintinas Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo pavadinimas. Sakiy
rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo diagramoje nurodyti parduoty privaciy Zemeés 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 apra§yme nurodyta, kad Skuodo
rajono savivaldybés teritorija paveiksle paZzyméta balta spalva ir rodykle, o paveiksle savivaldybés
teritorija pazymeta tik balta spalva.

78. Tikslintina Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 11 lentel¢je pateikta diagrama,
konkregiai jvardinant diagramoje vaizduojamus duomenis (nurodant spalva ar apraSant).

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 grafiSkai (spalva)
paZzymeétos vandens iikio paskirties Zemés.

81. Tikslintinas Mazeikiy 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. Mazeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 13 paveikslo apraS§yme pakartotinai apraSomi
Mazeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 12 paveikslo duomenys.

83. Mazeikiy rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.5 skyriuje neteisingai nurodytas
savivaldybés teritorijoje esanéiy Zemés verciy zony skaicius — 24, turi bati 25.

84. Tikslintinas MaZeikiy rajono savivaldybés teritorijoje jvykusiy Zemés sklypy sandoriy
pasiskirstymo Zemélapis, nes jame neaiskiai nurodytas Zemés ver€iy zonose (pvz.: 26.11, 26.1.5,
26.1.9, 26.1.2 zemés vertiy zonose) jvykusiy sandoriy skai¢ius (%).

85. Elektrény savivaldybés ataskaitos 10 paveikslo apraSyme yra raSybos klaidy, t. y.
nurodytas keliy naudmeny procentas — 2.04% nesutampa su grafiSkai nurodytu keliy naudmeny
procentu — 2,09%.

86. Silalés rajono savivaldybés, Tauragés rajono savivaldybés ataskaity 8 paveiksly
grafinése dalyse yra ra§ybos klaidy.

87. Traky rajono savivaldybés ataskaitoje yra rasybos klaidy, t. y. 10 paveikslo apraSyme
neteisingai nurodytas Zemés tikio naudmeny procentas.

88. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitoje yra raSybos klaidy, t. y. 10 paveikslo
apraSyme neteisingai nurodytas kitos Zemés procentas; 11 paveikslo apraSyme neteisingai nurodytas
savivaldybiy zemes sklypy skaicius.

89. Tikslintini Anyk3¢iy rajono savivaldybés, Ignalinos rajono savivaldybés, Moléty rajono
savivaldybés ataskaity 8 paveikslo pavadinimai, kadangi $iy paveiksly pavadinime nurodyti
2011-2016 m., o pagal naudojamus duomenis turi buti 2011-2015 m.

90. Pakruojo rajono savivaldybes ataskaitos 11 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodytas
Nekilnojamojo turto registre jregistruoty valstybinés Zemés sklypy kiekis 1172 nesutampa su
11 paveiksle nurodytu Nekilnojamojo turto registre jregistruoty valstybinés Zemeés sklypy kiekiu
3372 (2226 + 2 + 232 + 904 + 1+7=3372).

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

92. Tikslintini PanevéZio miesto ataskaitos 13 paveikslo apraSomojoje dalyje nurodyti
duomenys, kadangi informacija nurodyta diagramoje neatitinka apraSomojoje dalyje nurodyty
duomeny.

93. Tikslintini PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 2.8-4 paveikslo duomenys, kadangi
diagramoje néra informacijos apie Nekilnojamojo turto registre jregistruota juridiniy asmeny
privacig Zeme.
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94. Tikslintini Pasvalio rajono savivaldybeés ataskaitos 2.8.-1 paveikslo apraSomojoje dalyje
nurodyti duomenys, kadangi neteisingai nurodytas Nekilnojamojo turto registre jregistruoty
Pasvalio rajono savivaldybéje esanciy Zemés sklypy skai&ius.

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 privaciy Zemes sklypy skai¢ius 2012 m. 702 nesutampa su paveikslo diagramoje nurodytu
parduoty privaciy Zemés sklypy skai¢iumi 1297 (558 + 21 + 80 + 43=702).

97. Tikslintini Plungés 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 Sio paveikslo pavadinime nurodyti 2012-2016 m., o pagal naudojamus duomenis turi biti
20112016 m.

99. Tikslintinas Utenos rajono savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas, kadangi $io
paveikslo pavadinime nurodyti 2011-2016 m., o pagal naudojamus duomenis turi biiti 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 paSalinti nustatytus trikumus 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

Justina Tropikaité, tel. 8 706 85 181, el. p. Justina. Tropikaité@nzt.It
Agné Motiejlinaite, tel. 8 706 85 190, el. p. Agne.Motiejunaite@nzt.lt
Ieva Nakvosieng, tel. 8 706 85 191, el. p. Ieva.Nakvosiene@nzt.1t
Rita Zalkauskiené, tel. 8 706 85 189, el. p. Rita.Zalkauskiene@nzt.It
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8.  PAKEITIMAL 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 | Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio
ministerijos 2016-11-17 raste Nr. 1SD-6047-(10.2) ,.Dél masinio Zemés vertinimo ataskaitose
nustatyty trikumy®, nurodytus trikumus, atliko pataisymus ir papildymus valstybes teritorijos
masinio zemés vertinimo ataskaitoje, savivaldybiy teritorijy masinio Zemeés vertinimo ataskaitose,
kituose masinio Femes vertinimo dokumentuose. Trikumy santraukos ir kaip reaguota j juos

pateikiama toliau lenteléje.

Pastaby numeriai raste ir jy santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiskinimas

1 p. Utenos rajono savivaldybés ataskaitoje
néra nurodyta kuris V] Registry centro
filialas parengé minéta ataskaita.

Filialas ataskaitose nebenurodomas, nes nuo 2016 m.
rugpji¢io mén. masinj vertinimg atlieka ne filialy, o
Registry centro centrinio padalinio Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus darbuotojai (dél pakeistos Vertinimo
valstybés reikméms skyriaus struktiiros).

2 p. Utenos rajono savivaldybés ataskaitoje
neteisingai nurodytas pavadinimas, t. Y.
nenurodyta ataskaitos sudarymo data.

Ataskaitos surasymo (sudarymo) data, kuri yra 2016-01-
01-2016-12-07, nurodyta ataskaity 1 psl. ] pastaba
atsizvelgta, ataskaity 1 psl. papildomai nurodyta ataskaitos
registracijos data.

3 p. Visy savivaldybiy ataskaity diagramose
,Vertiy zony Zona SKL  reikSmes®
nurodytos netikslios Zona_SKL koeficiento
reik¥més, t. y. vadovaujantis diagramose
nurodytais duomenimis ~  nejmanoma
apskaitiuoti Zzemés sklypy vidutiniy rinkos
ver&iy. Atsizvelgiant j tai, ataskaitos turi buti
patikslintos, nurodant kiekvienos verCiy
zonos tikslia 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 mokes¢io jstatymo nuostaty
jgyvendinimo® patvirtintomis Masinio Zemeés vertinimo
taisyklémis“ (toliau — Taisyklés), kuriy 35 punktas
nurodo, kad ,Masinio Zemés vertinimo ataskaitose
analitiniai ir suvestiniai duomenys gali biiti pateikti
lentelése, taip pat vaizduojami grafikais ir diagramomis®.

Vadovaujantis nurodyta nuostata vietos jtaka, kaip vienas
i¥ svarbiausiy zemés vertés veiksniy, modelyje pateikiama
trumpiniu Zona_SKL, atvaizduota 2017 metams, kaip ir
ankstesniais metais, parengtose savivaldybiy teritorijy
masinio emés vertinimo ataskaitose grafikais, siekiant,
kad masinio vertinimo rezultaty naudotojai gauty kuo
informatyvesng ir vaizdingesne vertinimo modeliy
i$raitka, turéty galimybe lyginti ir vertinti vietos reiksme

| zemés -vertei be papildomy--apskaitiavimy.-Atkreipiame |

démesj, jog nuo 2014 m. masinio Zemés vertinimo
modeliuose siekiant kuo tiksliau jvertinti sklypo ploto
jtaka vertei, $io kintamojo 7Bpl_SKF reik§mingumas yra
i¥reikstas funkcijos pagalba, o ne koeficientu. Grafiniam
modeliy atvaizdavimui neprieStaravo ir Lietuvos
Respublikos Zemés iikio ministerija 2013-02-14 raSte Nr.
2D-794(12.141) ,Dél Zemés sklypy vidutines rinkos
vertés apskaitiavimo® konstatavusi, kad koeficienty
reikémé gali biti nustatyta pagal masinio vertinimo
ataskaitose nurodytus grafinius duomenis.

Masinio Zemés vertinimo rezultaty naudotojams yra
sudaryta galimybé naudotis grafine iSraiSka pateikty
modelio atributy  skaitmeninémis _reikSmémis _ per
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internete  veikian¢ig vieSg vidutiniy rinkos verciy
skaiGiuokle. SkaiCiuoklé atlieka matematinius veiksmus
su Registro duomenimis vertinimo modelyje nustatyta
tvarka, skaifiavimuose panaudojamos ir grafikais
atvaizduotos kintamuyjy reik¥més. Zemés savininkai ir kiti
interesantai VRV Zemés mokes¢iams bei aktualias VRV
pagal sklypo unikaly numerj gali suZzinoti interneto
puslapyje =~ www.registrucentras.lt/p/460 ir  regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos REGIA interneto
svetaingje www.regia.lt/zemelapis. Valstybés institucijos
masinio Zemés vertinimo rezultatus (sklypo kadastro ir
registro duomenis su zemés vidutinémis rinkos vertémis
(toliau - VRV)) i§ Registry centro gauna numatyta forma
skaitmeniniu pavidalu.

Atsizvelgdamas | savivaldybiy poreikj nustatyti
nejregistruoty Zemés sklypy VRV, Registry centras 2009
m. savo iniciatyva ir 1éSomis sukiiré pusiau automatizuota
skai¢iuokle, kuri pagal vartotojo jrasytus sklypo kadastro
duomenis apskai€iuoja jo VRV.

2014 m. Registry centras, sickdamas palengvinti
nekadastriniy sklypy VRV skai¢iavimg valstybinés Zemés
mokeséio administravimo ir kitoms reikméms, papildomai
parengé Siam tikslui programing jranga — Web servisa.
Web servisas leidzia masinio vertinimo modelj ir jo
komponentus integruoti i jau turimas savivaldybiy
informacines  sistemas,  kuriy  kiirima  ir/arba
administravimg savivaldybés patikéjo privataus verslo
subjektams. Programiné jranga pritaikyta atskiro Zemés
sklypo VRV apskaifiavimui arba masiSkam sklypy
vertinimui pagal nurodytus sklypy parametrus.
Vadovaudamiesi ankséiau i$sakytais faktais, patvirtiname,
kad masinio Zemés vertinimo' ataskaitose pateikti Zemes
vertinimo modeliy kintamieji grafine iSraiSka atitinka
Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostatas, pilnai
uztikrina registruoty ir neregistruoty Registre Zemés
sklypy VRV apskai¢iavima, ju pateikima arba/ir prieigg
prie jy vartotojams. ~

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

I pastabg atsizvelgta. Patikslintas Utenos rajono
savivaldybés ataskaitos 8 paveikslo pavadinimas.

Vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyresnioji vertintoja,
nekilnojamojo turto vertintojo asistenté v
(kval. paz. Nr. A 001869) Diana Séjuniené
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