REGISTRU VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS

\ CENTRAS Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, el. p. info@registrucentras.lt
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOS MASINIO ZEMES VERTINIMO
ATASKAITA Nr. NZVM-231 (7.20 E)

Vertinamas turtas ir jo adresas Zemes sklypai, Kauno miesto savivaldybé
Vertinimo data 2020-08-01

Ataskaitos surasymo data 2020-01-01-2020-12-04

Vertinimo atvejis Istatymy ir kity teisés akty nustatytais atvejais

(privalomas turto arba verslo vertinimas)

Vertinimo tikslas Vidutinés rinkos vertés nustatymas apmokestinimo
ir kitais teisés akty nustatytais tikslais

Turta jvertino ir ataskaita Valstybés jmoné Registry centras
parengeé (im. k. 124110246)

Algimantas Bubliauskas
Turto vertintojai Martynas Bukelis

Mindaugas Saldauskas

Kaunas, 2020 m.


mailto:info@registrucentras.lt

TURINYS

1. BENDROSIOS NUOSTATOS ..uiuiiiiiiiiiiiarrsirnsaesnrasasasassasaesnsasasassssssssnsasassssssssssnsnsnsasssnes 4
1.1. Masinio vertinimo SAMIPrata. .. .viveviiiiererririrrrrr s saranenes 4
1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas........civiiiiiiiiiiiiiici e 5
1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo VIeta .......oveiiiiiiiiiiiii s 6
L T U 27101V T3Pt 6
LT =T o 41 o ) = T3 6
LT =Y o w01 4o T = = 9
1.7. Ataskaitos SUraSYMO data ....ceuieuuiiiiiiiiiiii i r e s r e e eaa s 10
1.8. Masinio zemés vertinimo dokumenty derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai............. 10
2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOJE

APIBUDINIMAS ...ttt s e e e e e e e s e ea et st e e st e ea s e s e ea s e a e aaaaan 11
2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas ........ccceiviiiiiiiiiiin e, 11
2.2, GYVENLOJUY SKAICIUS 11vvurerniersieruesinnssrssssssssssssrssssssssssssrnnsesnssensssrsnsernssesnssrnnsernssennsses 12
B T €YY <o (o) [V 441 = = 12
2.4. BVP ir vidutiné meting infliaCija ......coveereiirirenieniinrenisressssrsssss e s s sesessensensnnsensens 13
2.5, ITMONIY SKAICIUS 11vvuierusesnssesiessssssnsssssssassssssrssessssssssrnnsersssessssrsnsernnsesnssrnnsernnsennsees 14
2 ST (=T =TT TN o1 14
R A 1< T o 15
R T = 17 0T 1= T 1 1 - 16
2.9. ZemMES fONAO QUOMENYS ...vveeirerisieeesresisbessssessssessbesssbesssseesssessssesssssessssessasesssssnnss 17
2.10. Statistiniai riNKOS AUOMENYS .....ivuiiiiiiiiiiesiiie s s s s s e s s e e a s e e rasensnnns 19
3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS .......coueeeuiseeesresteesssstesesssssssesssssesessssssssssssssssssesnes 22
3.1. Masinio vertinimo SIStEMA .. ..uivuiriiiiiiii e e er e a s e e r e a s eans 22
3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazes ir programos ........eveeirririesnrrnsesresssrnnsrnsensnns 22
3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas ......cccviieiiiiiiiiii s 23
3.4. Masiniam Zzemés vertinimui naudojamy rinkos duomeny laikotarpio aptarimas.............c...... 24
3.5. Statistiniy rodikliy apibUdiNiMas ......cuiieiiiiiiiiiiiriiiris s 25
3.6. Zemés vertinimo MOAeliy SUAAIYMAES ..vecveeiveeierisriesresseeessesssessreesbesssesssbesssessassssessns 26
3.6.1. Modeliy tipai ir jy sudarymo bendros taiSyKIES.........civereiieiieireiieiieiresree s eeeens 26
3.6.2. Masinio Zemeés vertinimo ZEMES GrUPES ....vvuierurerssrrrnrrrsnrersssessssrsssersssessssrsnsernssennnees 28
3.6.3. Pradiniy Zemés rinkos duomeny Statistika .........veeuvieriiiinsieriniesiis e 29
G TN ST I 11 T = L = 17 T 30
3.6.5. ZEMES VEIEiL ZONY ZEMEIAPIS . +ee.veeisrreresssesssseessesssesssseessesssessssesssesssssssesssesssssssessns 31
3.6.6. Rekreacinio naudojimo KOEfiCientas Kr .....vvieieieiiieresrrssesseseseseseseseseseseseeens 37
3.6.7. Konservacinés paskirties KOefiCientas Ki.....vevereeieiienrisrenresrensessessesesensesesesensensens 37
3.6.8. Mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypy koeficientas Ka ......cceeuiieeuiiiniiiinnieinieniss e cesnsenaes 37
3.6.9. MiSKU PAt@iSa MP .....iivuiiiiiiiii e e s e s e e s e e s s e ea s e e e ea s e e s e e e e a e e e raa e 41
3.6.10. Zemeés Nasumo balo Pataisa NBP .........cceeeeveeriversiiressserssisessssessssesssssssssessssesssssness 41
3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos Koeficientas KB «.veuievuieurieiesniminieiiiniie e, 41
3.6.12. Kitos paskirties Zemés rekreacinés teritorijos koeficientas Krkita«eseeerrernsieeirreniieennrennnans 42
3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy KOeficientas Kgp ......veuieieieniiniiniiniiiiiiii e 44
3.6.14. Daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty Koeficientas Kd......ovveieeiiiiniiiiesniiiniiinennseeeeseaseans 44
3.6.15. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zzemeés KOEfiCiENtas Kn...vuveurerurerrrureruresnrenresrennrenns 45
3.6.16. Zemeés sklypo uZstatymo KOEFICIENLAS Ku..vevvversrersresirressesssessseessesssessssesssesssssssessns 47
3.6.17. Visuomeninés paskirties teritorijy jvertinimas ........c..coviiiiiiniiniinn e 48
3.6.18. Atskiryjy Zeldyny teritorijy jVertinimas ........ccueieeuiiieiniiniiiin i eea 49
3.6.19. Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink..........coevvvuiieeiniinniennniennns 49

3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony ZemMES VErteS PataiSa......oveuveeurerrrrurreirrsnrenreenrennrenns 51



)

-

3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony zemés vertés pataisa

............................................................................................................................. 54
3.6.22. Natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony zemés vertés
9212 = PN 57
3.6.23. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zzemés sklypy koeficientas Ken «veuveerrenreenrennrenn. 58
3.6.24. RiNk0S MOAElIAVIMAS .. vuieuieeieieierer s s s s s e s e s e s e s e s e s e s e s nsrnsensnnsansnnsnnsnns 59
3.6.25. EKSpertinis VErtiNiMas .....cuieieieieieiisirensesesesesesssesesesessnsesensensensnnsensensensens 62
I S S\ To T [ T o= | TR 62
4, ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICTAVIMAS .....veevveireeresseesreeisesseessessessesssessesnes 64
4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti bUtiNi AUOMENYS....ueeevveervreersrersseessireessseessressans 64
4.2. Zemeés vidutines rinkos vertes skaiciavimo Veiksmy iliSKUMES. .....veerrreerrrreerereessreessereesans 66
4.3. Zemés vidutiniy rinkos verciy skaiiavimo PaVyZAZiai .....eeeeeereesireessesssiersssressssesssssessans 67
5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS ..euiiuituirarenssassssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnsnssnsnsnns 80
6. LITERATUROS SARASAS ....eeuveiiiteissitissbesssbesssabessbessssaessabessbessssssssabessssesssssesssessasens 81
7280 5 81 = P 83

1 priedas. Vertinimo modeliai, 6 lapai.

2 priedas. Vyraujancios sklypy paskirtys, 1 lapas.

3 priedas. Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, 1 lapas.

4 priedas. Verciy zony Zemélapis, 1 lapas.

5 priedas. Zemes sklypy sandoriy Zemélapis, 1 lapas.

6 priedas. Zemés paskirciy zemélapis, 1 lapas.

7 priedas. Ataskaitos derinimo ir vieSo svarstymo dokumentai, 22 lapai.



1. BENDROSIOS NUOSTATOS
1.1. Masinio vertinimo samprata

Masinis zemés vertinimas — zemés vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro
ir rinkos duomenimis, per nustatytg laikg, taikant bendrg metodologijg ir statistines duomeny
analizés ir vertinimo technologijas, sudaromi Zzemés verciy zony Zzemélapiai ir zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modeliai, pagal kuriuos jvertinami zemés sklypai ir parengiama bendra tam
tikroje teritorijoje esanciy zemés sklypy vertinimo ataskaita (Lietuvos Respublikos zemés mokescio
jstatymo 2 str. 4 d.).

Zemés verCiy zony zemélapis — Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinima,
pazymétos skirtingg vidutine verte turinCios zonos (teritorijos), zony zemés vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry Zzemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti (Lietuvos Respublikos
zemés mokescio jstatymo 2 str. 7 d.).

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis — matematiné formulé, taikoma
Zzemeés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastro
duomenis, Zemés verciy zony Zzemélapio sprendinius ir Zemés rinkos duomenis (Lietuvos Respublikos
Zemés mokescio jstatymo 2 str. 5 d.).

Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelj (matematine formule) nekilnojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verciy zonose, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro
rodiklius, apskaiCiuoti, naudojama koreliaciné, regresiné analizé, statistiniai patikimumo rodikliai
(Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy ministro 2012 m.
balandZio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,Dél Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo" (toliau —
Turto ir verslo vertinimo metodika), 48 p.).

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analize;

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

3. modelio kalibravimg (nekilnojamojo turto verte lemianciy veiksniy poveikio
(reikSmingumo) nustatymas, rinkos modeliavimo ar ekspertinis vertinimas (Turto ir verslo vertinimo
metodikos 49 p).

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekilnojamojo turto mokestines vertes ir
vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktuose pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté zemeés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo biidu bei parengé masinio
Zemeés vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2020 m.
vasario 20 d. jsakymu Nr. 1R-52 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy 2020—
2022 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo® patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sri¢iy 2020-2022 mety strateginio veiklos plano programos ,Paslaugos
gyventojams ir verslui® priemone ,Masinio vertinimo bidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat
kitiems teisés akty nustatytiems 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 mokescCio 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 ,Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, Turto ir
verslo vertinimo metodika ir kitais teisés aktais.

Masinio zemés vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos Respublikos
Zzemeés mokescio jstatyme, Masinio zemés vertinimo taisyklése ir kituose anksciau nurodytuose teisés
aktuose.



1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

Zemes vertinimas, atliekamas masinio vertinimo budu, Lietuvos Respublikos 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 jmoné, sudaro
(Masinio zemés vertinimo taisykliy 32 p.):

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

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

3. Zemés vidutinés rinkos vertés skaiCiuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaiCiuoti masinis zemés vertinimas atliekamas ir masinio
Zzemés vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio Zemés vertinimo taisykliy 32 p., rengiami
(atnaujinami) kas penkerius metus, iSskyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublikos Vyriausybé
Lietuvos Respublikos finansy ministerijos teikimu priima sprendimg dél masinio Zemés vertinimo
Zzemés mokesCiui apskaiCiuoti nesuéjus Siam terminui (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 44 p.).
Kitiems tikslams masinis Zemés vertinimas atliekamas ir masinio Zemés vertinimo dokumentai,
nurodyti Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 32 p., rengiami (atnaujinami) ne reciau kaip kartg per
metus ir jsigalioja ne véliau kaip kity mety sausio 1 dieng (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 43 p.).

Valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitg ir savivaldybiy teritorijos masinio zemés
vertinimo ataskaitas sprendimu patvirtina Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos.

Masinis Zemés vertinimas nuo 2003 m. atliekamas kasmet. 2012 m. nustatytos zemés sklypy
vertés nuo 2013 m. sausio 1 d., ir nustatytos 2017 m. nuo 2018 m. sausio 1 d. naudojamos zemés
mokesCiams apskaiCiuoti. Taip pat vidutinés rinkos vertés naudojamos kitiems teisés akty
numatytiems tikslams:

1. valstybinés Zemés nuomos mokesciui 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 tvirtinima, turto deklaravimui ir
kitais atvejais.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos Zemés
mokescio jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos
nepasiturintiems gyventojams jstatyme, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatyme, Lietuvos
Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatyme, Lietuvos Respublikos gyventojy
turto deklaravimo jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose,
patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu Nr. 534 ,Dél
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, Nekilnojamojo turto
registro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d.
nutarimu Nr. 379 ,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo®, Masinio Zemés vertinimo
taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. lapkricio 10 d. nutarimu Nr. 1387
,Dél Zemés nuomos mokescio uz valstybinés zemés sklypy naudojimg", Nepasiturinciy gyventojuy,
kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikoje, patvirtintoje
Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansy ministro
2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturin€iy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaitiavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,,Dél Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisykliy patvirtinimo", Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sarase, patvirtintame Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
1996 m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,,Dél Jkainiy uz notariniy veiksmy atlikima, sandoriy projekty
parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas saraso 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 salygas, taikomi nekilnojamojo turto
apmokestinimo, turtiniy santykiy, paslaugy kainy ir kity klausimy tiek vieSame, tiek privaciame
sektoriuose, sprendimui.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Kauno miesto savivaldybés teritorijos zemés sklypai, jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
1.4. Uzsakovas

Vertinimas atliktas jgyvendinant Lietuvos Respublikos teisés akty pavestas funkcijas.

1.5. Vertintojas

Vertintojas — valstybés jmoné Registry centras (toliau — Imoné, Registry centras), Lvovo g.
25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, el. p. info@registrucentras.lt. Duomenys kaupiami ir
saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246.

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38 ,Dél
turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo j iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy teise
verstis asmeny sgrasy" Registry centras jrasytas j ISorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy
teise verstis asmeny sarasa.

Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos AAS ,BTA Baltic Insurance
Company" filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas /
poliso Nr. PCAD 063562, galioja nuo 2020 m. vasario 17 d. iki 2021 m. vasario 16 d., Turto arba
verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés
privalomasis draudimo liudijimas / poliso Nr. PCAD 063558, galioja nuo 2020 m. vasario 17 d. iki
2021 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro vertintojai:

Algimantas Bubliauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés
reikméms skyriaus specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistentas (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. 000289);

Martynas Bukelis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A
000610).

Mindaugas Saldauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus specialistas vertinimui.

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;

Lina KaniSauskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vadové, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A 000509);

Antanas Tumelionis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintojas ekspertas metodininkas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000149);

Mariana Makovske, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja eksperté metodininké, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. 000156);

Asta PaskeviCiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 001076);

Daiwa Wolyniec, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké;
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Ruta Aguarrab, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké.

Masinis zemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos Zemeés ukio
ministerijos, Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés ukio ministerijos, Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokesCiy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy masinio
ir individualaus vertinimo ekspertais, Geografiniy informaciniy sistemy (GIS), programavimo,
statistinés analizés specialistais.

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

1.1 lentelé. Registry centro atlikti masiniai zemés vertinimai

Eil. Masinio Zemés Masinio zemés vertinimo - Isigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas Sl et nuo
1. Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2002-01-01 2003-08-28
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus 2003
savivaldybiy m. rugpjtcio 18 d. jsakymas
teritorijy masinio Nr. 1P-69 ,Dél Zemés vertinimo
Zemeés vertinimo masiniu budu dokumenty
ataskaitos tvirtinimo"
2. Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2003-07-01 2004-04-28
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2004 m. balandzio 21 d.
masinio zemés jsakymas Nr. 1P-57 ,Dél zemés

vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"

3. Kauno miesto Nacionalinés Zemes tarnybos 2004-10-01 2005-05-06
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2005 m. balandzio 21 d.
masinio zemés jsakymas Nr. 1P-89 ,Dél zemés

vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"

4, Kauno miesto Nacionalinés Zzemés tarnybos | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybeés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2006 m. geguzés 17 d.
masinio Zzemés jsakymas Nr. 1P-71 ,Dél Zemés

vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"

5. Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybes prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2007 m. kovo 14 d. jsakymas
masinio zemés Nr. 1P-27 ,Dél Zemés vertinimo
vertinimo ataskaitos masiniu budu dokumenty
tvirtinimo"
6. Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus

savivaldybiy teritorijy | 2008 m. sausio 31 d. jsakymas




masinio zemés
vertinimo ataskaitos

Nr. 1P-14 ,Dél Zemés vertinimo
masiniu badu dokumenty
tvirtinimo"

7. Kauno miesto Nacionalinés Zemes tarnybos 2008-06-01 2009-02-01
savivaldybeés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2008 m. gruodzio 18 d.
masinio zemés jsakymas Nr. 1P-170 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
8. Kauno miesto Nacionalinés Zemeés tarnybos 2009-12-01 2010-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2009 m. gruodzio 21 d.
masinio zemés jsakymas Nr. 1P-147 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
9. Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2010-08-01 2011-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2010 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 21 d. jsakymas Nr. 1P-152 ,Dél
masinio Zzemés Zemés vertinimo masiniu bidu
vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimo"
10. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2011-08-01 2012-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2011 m. lapkricio
savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-
masinio Zzemés 277 ,Dél Zemés vertinimo
vertinimo ataskaitos masiniu buadu dokumenty
tvirtinimo"
11. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2012 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 21 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemés 522 ,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
12. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2013 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 20 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemés 417 ,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
13. | Kauno miesto Nacionalinés Zzemeés tarnybos 2014-08-01 2015-01-01
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2014 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemés 459 ,Dél masinio Zzemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
14. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2015-08-01 2016-01-01

savivaldybeés
teritorijos ir kity

prie Zemés Ukio ministerijos
direktoriaus 2015 m. gruodzio




savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-623-
masinio zemés (1.3.) ,,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
15. | Kauno miesto Nacionalinés Zemeés tarnybos 2016-08-01 2017-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2016 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 20 d. jsakymas Nr. 1P-467-
masinio zemés (1.3.) ,,Dél masinio Zzemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
16. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2017-08-01 2018-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2017 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 15 d. jsakymas Nr. 1P-692-
masinio zemés (1.3E) ,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
17. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2018-08-01 2019-01-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2018 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 10 d. jsakymas Nr. 1P-481-(1.3
masinio Zzemés E.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
18. | Kauno miesto Nacionalinés Zemés tarnybos 2019-08-01 2020-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2019 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 20 d. jsakymas Nr. 1P-404-(1.3
masinio zemés E.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAQO) ataskaitoje leidZziami masinio vertinimo standartai, kity
tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turin¢iy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,
patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatura.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota Siy uZsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto moksliné bendradarbe, JAV;

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto 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 moksliné bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data

2020 m. rugpjtcio 1 d.



1.7. Ataskaitos surasymo data
2020 m. sausio 1 d.—2020 m. gruodzio 4 d.

1.8. Masinio Zzemés vertinimo dokumenty derinimo, svarstymo ir tvirtinimo
dokumentai

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene dokumentai, derinimo
su savivaldybe dokumentai, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos pastabos ir
kt. pateikiami ataskaitos 7 priede — Ataskaitos derinimo ir vieso svarstymo dokumentai,
Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos jsakymas, kuriuo tvirtinami zemés
vertinimo masiniu budu dokumentai, pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

N 2.1. Geografinis apibuidinimas, administracinis suskirstymas

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.

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras —
Marijampolés miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Slaullq (centras — Slaullq miestas);
Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos
miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
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M 1:1.500.000 © V| Registry Centras, 2020.

2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas!

Kauno miesto savivaldybé (2.1 pav. pazyméta pasvirais briiksniais) priklauso Kauno apskriciai
ir yra centrinéje Salies dalyje.

Kaunas jsikiires Lietuvos vidurio lygumos pietrytiniame pakrastyje. Kaunas iSsidéstes dviejy
didziausiy Lietuvos upiy — Nemuno ir Neries sléniy terasose ir prie sléniy teritorijose. IS Ryty miestg
riboja Kauno mariy telkinys, o is Siaurés ryty — Gaizitiny misky masyvas.

Kauno miestas yra centrinéje Salies teritorijos dalyje, nuo sostinés yra nutoles apie 100
kilometry, nuo didZiausio Salies uosto Klaipédos — 212 kilometry. Kaunas yra pagrindiniy Lietuvos
susisiekimo keliy sankryzoje. Cia susikerta dviejy Europos transporto koridoriy — IX-ojo ir I-ojo (Via
Baltica) trasos. 13,8 km atstumu j Siaurés rytus nuo Kauno miesto centro yra jsikiires tarptautinis
Kauno oro uostas, iSplétota gelezinkelio infrastruktira.

Bendras miesto plotas — 15,7 tlkst. ha. Kaunas padalintas j 11 senitnijy: Aleksoto, Centro,
Dainavos, Eiguliy, Griciupio, Panemunés, Petrasitiny, Sancm, S|Ia|n|q, Vilijampolés ir Zaliakalnio.

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas.
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N 2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 2020 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno
2 794 090 nuolatiniy gyventojy. Nuo 2016 m. sausio 1 d. nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje
sumazéjo 94 468 gyventojais. Per 2019 m. nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj (sumazéjo 94
gyventojais) sudaré teigiama neto tarptautiné migracija — 10 794 daugiau Zmoniy imigravo negu
emigravo, ir neigiama naturali gyventojy kaita — 10 888 daugiau Zzmoniy miré negu gimeé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis3, 2020 m. pradzioje 67,4 proc. Lietuvos
nuolatiniy gyventojy gyveno miestuose, 32,6 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojy skaicius
sudaré 61,7 proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2020 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo
42,8 zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius Kauno
Lietuvoje miesto sav.
2.950.000 300.000 -~ 297.846
) 500,000 2.888.558
.900. 295.000 %,292.691
2.847.904 2 794.184 289.364
2.850.000 2.808.901 2.794.090 290.000 %288.363
2.800.000 585,000
2.750.000 ' 286.754
2.700.000 280.000

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m.2017 m.2018 m.2019 m.2020 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaiius mety pradzioje*

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Kauno miesto savivaldybéje 2020 m.
pradzioje gyveno 289 364 nuolatiniai gyventojai, tai yra 2 610 gyventojy (0,9 proc.) daugiau nei
2019 m. Nuo 2016 m. pradzios iki 2020 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiCius Kauno miesto
savivaldybéje sumazéjo 8 482 gyventojais (2,8 proc.). 2020 m. pradZioje darbingo amZziaus
nuolatiniy gyventojy skaicius sudaré 60,1 proc. visy Kauno miesto savivaldybés nuolatiniy gyventojy.
2020 m. pradzioje gyventojy tankis Kauno miesto savivaldybéje buvo 1843,1 Zmonés viename
kvadratiniame kilometre.

W 2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2019 m. pirmg kartg nuo Nepriklausomybés
atgavimo stebétas teigiamas migracijos balansas — iS Salies emigravo 29 273 gyventojai, t.y.
9,1 proc. maziau nei 2018 m., imigravo — 40 067 asmenys, t. y. 38,6 proc. daugiau nei prieS metus.
IS viso dél emigracijos per penkerius metus (2015-2019) Lietuva neteko 72 629 nuolatiniy

gyventojy.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ziGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.
3 Jbid.
4 Ibid.
> Ibid.
6 Jbid.
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Migracija Lietuvoje Migracija Kauno miesto sav.

70.000 6000 5288,
60.000 ,, co3 50333 47.925 4426 4147
50.000 40.067 4000 3013
40.000 52.206 g i
30.000 T 2000 —— = o833 2860
20.000 28.914 29.273 2237 041 1945
10.000 22.130 20.162 20.368 0

0

2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.
2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.

e Imigrantai Emigrantai Imigrantai e=====Emigrantai
2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’

Kauno miesto savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2015-2019 m. laikotarpiu iSliko
neigiamas, taciau 2019 m. neto tarptautiné migracija buvo teigiama — 1 287 Zmonémis daugiau
imigravo negu emigravo.

N 2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Létéjancio pasaulio ekonomikos augimo fone Lietuvos ekonomika iki pat 2019 m. pabaigos
iSlaiké sparty augima.® Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Lietuvos bendrasis vidaus
produktas (BVP) 2019 m. augo 3,9 proc. Lietuvos ekonomikos augimg labiausiai skatino namy tkiy
vartojimas ir investicijos. Didelis atlyginimy kilimas ir nedidelis infliacijos tempas visus 2019 m. didino
namy tkiy disponuojamasias pajamas ir vartojima.'°

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
6,0% 5,0%
5,0% 4,4% 555 4,0% 3,7%
3,7% 1770 2,5%
4,0% 3,0% ' 2,2%
3,0% o 2,4% 2,0%
G ’ 0,7%
2,0% 1,0%
1,0% 0,0% —-0,7%
0,0% -1,0%
2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.

2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija*

Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija
Lietuvoje 2019 m. sudaré 2,2 proc. ir buvo 0,3 proc. punkto mazesné nei 2018 m. Didzigjg dalj
infliacijos praéjusiais metais Iémé stabiliu vidutiniSkai 5 proc. tempu kilusios paslaugy kainos.

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < htips.//osp.stat.gov./t>.
8 Lietuvos ekonomikos apZvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdf>.
° Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.
10 | jetuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//www.Ib.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdr>.
11 | ietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiUréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < htips.//osp.stat.gov./t>.
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Infliacijg slopino mazéjusios degaly ir tepaly kainos, taciau maisto kainos kilo sparciau ir buvo maziau
palankios vartotojams.!?

2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!®, 2020 m. pradzioje buvo 87 143 veikiancios
jmonés, t. y. 2,7 proc. daugiau nei 2019 m. pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota
beveik du tvrec“:daliai (63 proc.) Salies jmoniy: Vilniuje — 36,2 proc., Kaune — 13,8 proc., Klaipédoje —
6,4 proc., Siauliuose — 3,4 proc., Panevézyje — 2,9 proc. Pagal teisine formg daugiausia veikianciy
jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 80,3 proc., individualiosios jmonés — 10,8 proc. ir
mazosios bendrijos — 7,3 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje
registruoty veikianciy jmoniy.

Imoniy skaicius Lietuvoje Imoniy skaicius Kauno miesto sav.
90.000 12500 05t
88.000 87.143 11845 %
84.890 12000
86.000 -89 11585
64,000 83.256 83.439 11465
: 11500 ~1111g —

82.000 -
80.000 g
78.000 10500

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.

2.5 pav. Veikianciy jmoniy skaicius mety pradzioje'

Imoniy skaiCius Kauno miesto savivaldybéje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didéja. 2020 m.
pradzioje buvo jregistruota 12 051 jmoné (206 jmonémis daugiau nei prieS metus), jose dirbo
136 685 darbuotojai. Kauno miesto savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés
(81,2 proc.) ir mazos jmonés (15,2 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 3,6 proc., bet jose
dirba 43,6 proc. visy rajono jmonése dirbanciy darbuotojy.

2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, Lietuvoje nedarbo lygis 2015-2019 m.
laikotarpiu sumazéjo 2,8 procentiniais punktais — nuo 9,1 proc. 2015 m. iki 6,3 proc. 2019 m.,
2018-2019 m. didéjo 0,2 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2019 m. fiksuojamas nedarbo lygis
— 5,3 proc., kaimiskoje teritorijoje — 8,5 proc. 2019 m., nedarbo lygis miestuose didéjo 0,5 proc.
punkto, o kaimiskoje teritorijoje mazéjo 0,6 proc. punkto.

Lietuvoje 2019 m. vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaicius buvo 144,9 tikst. (2,2 proc.
maziau nei prieS metus) ir sudaré 8,4 proc. nuo darbingo amziaus gyventojy. 2019 m. vidutinis
metinis bedarbiy procentas nuo darbingo amZiaus gyventojy maZzéjo trisdeSimt keturiose iS
SeSiasdesSimties Salies savivaldybiy, dvideSimt trijose — augo, trijose — nepakito.1®

12 | ietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <hitps.//www.Ib.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdf>.
13 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < htips.//osp.stat.gov./t>.
14 Ibid.
5 Ibid.
16 Ibid.
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Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Kauno apsk.
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2.6 pav. Nedarbo lygis'’

Kauno apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenimis, nedarbo lygis Kauno apskrityje per metus padidéjo 0,5 procentinio
punkto nuo 5,7 proc. 2018 m. iki 6,2 proc. 2019 m. Kauno mieste 2019 m. buvo registruota 15 417
bedarbiy, tai sudaro 8,8 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skaiCiaus savivaldybéje (Kauno
apskrityje Sis rodiklis irgi siekia 8,8 proc.).

2019 m. Kauno apskrityje buvo 281,4 tikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (68,7 proc.)
dirbo paslaugy sferoje; pramonéje — 19 proc., zemés ukyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje — 4,4
proc., statyboje — 7,9 proc.

N 2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis?8, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2019 m. pabaigoje sieké 18 168,87 min. Eur, t. y. 6,7 proc.
daugiau nei prieS metus (2018 m. pabaigoje TUI sudaré 17 031,76 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2019 m. pabaigoje buvo 6 502 Eur arba 6,7 proc. didesnes nei pries
metus. 2019 metais, pagal investicijy dydj, didZiausios Salys investuotojos — Svedija (investuota
3 102,78 min. Eur), Estija (investuota 2 893 min. Eur), Nyderlandai (investuota 2 514,11 min. Eur),
Vokietija (investuota 1 310,92 min. Eur), Kipras (investuota 1 250,61min. Eur), Lenkija (investuota
1 090,41 min. Eur).

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2018 m. duomenimis, daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (14 755 Eur), TelSiy (4 015 Eur), Klaipédos (3 970 Eur), Kauno
(3 543 Eur) apskrityse.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui
(Eur)
8000
7000 cgo5  6:095
6000 5.039 5.346
5000
4000
3000

6.502

2015m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.*

2.7 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje!®

17 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < htips.//osp.stat.gov./t>.
18 Ibid.
9 Ibid.
* ISankstiniai 2019 m. duomenys.
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Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2019 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2018 m. duomenimis, Kauno miesto savivaldybéje
TUI sudaré 5 297 Eur vienam gyventojui, tai yra 20 proc. daugiau nei 2015 m., kai TUI vienam
rajono gyventojui buvo 4 398 Eur. Kauno miestui 2018 m. tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek
gerokai atsiliko nuo Salies vidurkio (6 095 Eur). Viso Kauno mieste buvo investuota 1 519,01 min.
Eur, tai yra 3,2 proc. daugiau nei 2017 m.

2018 m. Kauno miestas daugiausiai uzsienio investicijy sulauké didmeninés ir mazmeninés
prekybos (315,4 min. Eur), apdirbamosios gamybos (245,79 min. Eur), nekilnojamojo turto operacijy
(184,57 min. Eur), finansinés ir draudimo veiklos (132,89 min. Eur) ir profesinés, mokslinés bei
techninés veiklos (116,6 min. Eur) srityse.

Daugiausiai Kauno mieste investavo Vokietijos (212,47 min. Eur), Suomijos (183,88 min. Eur)
ir Nyderlandy (173,05 min. Eur) investuotojai.

Kauno laisvojoje ekonominéje zonoje (LEZ) jsikuré elektroniniy komponenty gamykla
Lcontinental®, kurioje bus jdarbinta 1000 darbuotojy, penkeriy mety investicijos — 95 min. Eur.
Atidaryta ,,Hollister" gamykla, kur planuojamos investicijos sieks 50 min. Eur. Viena i$ pirmaujanciy
Europoje baldy jmoniy ,Freda" pavasarj atidaré ,Gery baldy fabrikg", j kurj investavo 53 min. Eur.
»Gery baldy fabrike" jau dirba 180 zmoniy, 0 gamybos apimtys siekia 5 min. Eur per ménesj. Taciau
tai — tik tarpiniai rezultatai. Ateities planuose — 20 min. Eur gamybos apimtys per ménesj ir 260-270
darbo viety. Kauno LEZ jau sékmingai veikia 24 kompanijos, investavusios daugiau kaip 634 min.
Eur, sukurta beveik 5 tikst. darbo viety.?°

2014-2020 metais Kaune planuojama jgyvendinti daugiau nei 70 visuomeninés paskirties
projekty. Bendra investicija Siems projektams — daugiau nei 170 milijony eury. Daugiausia lésy
numatoma skirti Siems projektams: muziejy rekonstrukcijai, teatry ir biblioteky atnaujinimui,
infrastruktlros gerinimui, sporto aikstyny ir areny statybai ir atnaujinimui, dviraciy infrastruktarai,
Svietimo jstaigy statybai ir atnaujinimui, M. K. Ciurlionio Koncerty centrui, mokslo salai, S. Dariaus ir
S. Giréno stadiono rekonstrukcijai, Laisvés aléjos rekonstrukcijai.?*

Tarp didziausiy Kaune jgyvendinamy projekty — Kauno sporto halés rekonstrukcija, tilto j
Nemuno salg statybos, Aleksoto inovacijy pramonés parko infrastrukttros sukdrimas, Vandens
sporto centro Nemuno saloje bei naujosios ledo arenos Salia ,Girstucio" statybos, kompleksinis
Azuolyno parko atnaujinimas.??

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, 2019 m. iS viso Salyje buvo iSduoti
6 989 leidimai 8 889 pastatams statyti: 6 107 leidimai 7 755 gyvenamiesiems ir 882 leidimai
1 134 negyvenamiesiems (2.8 pav.). 2019 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iSduota 7,7 proc.
maziau leidimy nei 2018 m. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose numatyta jrengti 15 374
butus — 7,1 proc. maziau nei 2018 m. Leista statyti 7 528 individualiuosius namus, 225 daugiabucius
namus ir 2 bendrabucius. Negyvenamiesiems pastatams statyti 2019 m. iSduota 9,3 proc. maziau
leidimy nei 2018 m. Leisty statyti negyvenamuyjy pastaty bendrasis plotas 1,6 min. m?, t.y. 3,9 proc.
mazesnis nei prieS metus. Daugiausia pagal bendrajj plotg leista statyti pramoniniy pastaty ir
sandéliy (42,6 proc.) bei jstaigy pastaty (20,7 proc.).?*

20 Kauno rajono savivaldybés mero 2019 m. veiklos ataskaita, pritarta Kauno rajono savivaldybés tarybos
2020 m. balandzio 30 d. sprendimu Nr. TS-166 [Zitréta 2020-08-18]. Prieiga per internetg: <
https://www.krs.It/savivaldybe/administracine-informacija/veiklos-ataskaitos/>.
21 Infrastrukttros projektai [interaktyvus] [ZiGréta 2020-08-18]. Prieiga per interneta:
<https.//kaunasin.lt/live-in-kaunas/infrastructure/?lang=It>.
22 7urnalas ,Statyba ir architektra®. Kaune pasiraSytos rangos darby sutartys dél ,,Mokslo salos" ir stadiono.
[interaktyvus] [Zitréta 2020-08-18]. Prieiga per internety: <https://sa.lt/kaune-pasirasytos-rangos-darbu-
sutartys-del-mokslo-salos-ir-stadiono/>.
2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov.lt>.
2 Ibid.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius®

Kauno mieste 2019 m. i$ viso leista statyti 897 naujus pastatus, iS jy 784 gyvenamuosius ir
113 negyvenamuyjy pastaty.

W 2.9. Zemés fondo duomenys
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, AR _HN _HE _HER 1§
Iki Iki ki ki ki
2016.01.01 = 2017.01.01 = 2018.01.01 @ 2019.01.01 @ 2020.01.01
B Kauno m. sav. 37421 38332 39159 39955 41067
| IS viso Kauno apsk. 352686 359803 365608 370866 376297

m IS viso respublikoje 2274809 2319981 2361774 2394783 2428993

2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2016-01-01, 2017-01-01, 2018-01-01, 2019-01-01 ir iki
2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy skaicius Kauno miesto savivaldybéje, Kauno apskrityje ir
Lietuvos Respublikoje?®

% Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZitGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>. 5
%6 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-18]. Prieiga per
internety: <htip.//nzt.lt/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.
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Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. Kauno miesto savivaldybéje jregistruota
41 067 sklypai, Kauno apskrityje — 376 297, Respublikoje — 2 428 993. Per 2019 m. registruojamy
Zzemeés sklypy skaicius didéjo savivaldybéje 2,78 proc., Kauno apskrityje — 1,46 proc., Respublikoje
- 1,43 proc.

| 7 75% 0 1,47%
’ 0

B 68,53%

@ Zemés (kio paskirties Zemé (be sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés)
@ Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé

B Konservacinés paskirties Zemé

O Misky ukio paskirties Zemé

W Kitos paskirties Zemé

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy ploto
pasiskirstymas pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj procentais Kauno miesto
savivaldybéje?”

Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty zemés sklypy Kauno miesto
savivaldybéje pasiskirstymas pagal pagrindine Zzemés naudojimo paskirtj yra: zemés tkio paskirties
(be sodininky bendrijy ir jy nariy zemés) — 7,75 proc. (807,7208 ha), misky Gkio paskirties —
21,3 proc. (2219,6476 ha), kitos paskirties — 68,53 proc. (7140,0721 ha), konservacinés paskirties
— 0,95 proc. (98,8765 ha), sodininky bendrijy ir jy nariy zemé — 7,75 proc. (153,2196ha). Vandens
ukio paskirties sudaro tik 0,002 proc. (0,2024 ha) ir grafike néra atvaizduojama.

0 6,52%

@ 16,90% 0 47,89%

0 12,95%

3 7,30% B 8,44%
@ Zemés Gkio naudmenos @ Miskai (misko Zemé)
o geliai O UZstatyta teritorija
@ Zemé uzimta vandens telkiniy EKita Zemé

2.11 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy ploto
pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas procentais Kauno miesto savivaldybéje?®

27 Lietuvos Respublikos zemes fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [Ziliréta 2020-06-18]. Prieiga per
interneta: <http.//nzt.lt/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.

28 Ibid.
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Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty zemés sklypy Kauno miesto
savivaldybéje pasiskirstymas pagal Zzemés naudmenas procentais ir ha yra: zemés tkio naudmenos
— 12,95 proc. (2031,25 ha), miskai (misko zemé) — 16,90 proc. (2651,45 ha), keliai — 6,52 proc.
(1022,25 ha), uzstatyta teritorija — 47,89 proc. (7514,05 ha), Zemé uzimta vandens telkiniy —
8,44 proc. (1323,83 ha), kita zemé — 7,30 proc. (1145,66 ha).

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

Jregistruota privacios Jregistruota valstybinés = |registruota savivaldybés
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B Zemeés iikio paskirties 7emé (be megéjy
sodo ir sodininky bendrijy bendro 979 10 0
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B Megeéjy sodo ir sodininky bendrijy bendro

naudojimo Zzemé 2515 = 0
Misky Ukio paskirties Zemé 40 369
Vandens Ukio paskirties Zemé 1 0
B Konservacinés paskirties Zzemé 6 23
B Kitos paskirties Zzemé 33249 3831 27

2.12 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy skaicius pagal
nuosavybés teises ir Zemés paskirtis Kauno miesto savivaldybéje

Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. Kauno miesto savivaldybéje jregistruoti
privacios zemés (979 + 2515 + 40 + 1 + 6 + 33249) — 36 790 sklypai, valstybés zemés (10 + 17
+ 369 + 23 + 3831) — 4 250 sklypai, savivaldybés Zemés — 27 sklypai.

N 2.10. Statistiniai rinkos duomenys
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M Parduoty privaciy sklypy skaicius 1942 2167 2301 2480 1379

2.13 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skaicius 2016—2020 m.* Kauno miesto savivaldybéje’

29 |jetuvos Respublikos Zemes fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-18]. Prieiga per
internety: <htip.//nzt.lt/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.
30 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2016—-2020 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry
centras.
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Kauno miesto savivaldybéje parduoty privaciy Zemés sklypy skaicius buvo: 2016 m. — 1 942,
2017 m. -2 167, 2018 m. — 2 301, 2019 m. — 2 480, ir 2020 m.* — 1 379. Sklypy skaicius 2020 m.*
yra sausio—liepos mén. laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy
pardavimais.
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0 v_ — —
Zemes Ukio paskirties
Migky akio paskirties Zemé (.b(.-i‘ mégeéjy so“dq ir | Mégéjy sc.>.dq ir sod|r1|nkq . S
.. sodininky bendrijy bendrijy bendrojo Kitos paskirties zemé
Zemeé . . L,
bendrojo naudojimo naudojimo zemé
sklypy)
m 2016 2 30 80 1830
2017 1 23 88 2055
2018 1 22 98 2180
2019 4 32 86 2358
H 2020* 0 17 37 1325

2.14 pav. Parduoty privaciy Zemés sklypy skai¢ius Kauno miesto savivaldybéje pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirtj (naudojimo btidg) 2016, 2017, 2018, 2019 ir 2020 m.*3!

Kauno miesto savivaldybéje 2016-2020 m.* laikotarpiu parduoty privaciy zemés sklypy
pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj (naudojimo biidg) skaicius buvo: Zemés ikio paskirties
(be sodininky bendrijy ir jy nariy sklypy) (30 + 23 + 22 + 32 + 17) — 124 sklypai, kitos paskirties
(1830 + 2055 + 2180 + 2358 + 1325) — 9 740 sklypy, sodininky bendrijy ir jy nariy (80 + 88 +
98 + 86 + 37) — 389 sklypai, misky tkio paskirties (2 + 1 + 1 + 4) — 8 sklypai. Sklypy skaicius
2020 m.* yra sausio—liepos mén. laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés
sklypy pardavimais.

31 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2016-2020 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry
centras.
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2.15 pav. Kauno miesto savivaldybés kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo
2019-08-01 iki 2020-07-31%2

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 2475 Eur/a iki
2486 Eur/a, t. y. 0,44 proc.

32 Nekilnojamoijo turto registro duomeny bazés duomenys, 2020 m., Vilnius: Valstybés jmoné Registry centras.
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3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS
3.1. Masinio vertinimo sistema

Masinis zemés vertinimas susideda iS komplekso priemoniy, apimanciy duomeny apie
nekilnojamajj turtg (Zeme ir statinius) ir jo rinkg surinkimg, taikant statistine analize, vertinimo
modeliy sudarymg, skaiCiavimo procesy automatizavimg, duomeny ir apskaiciuoty verciy patikrg,
rezultaty pateikimg vartotojams. Nurodytos priemonés pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos
47 p. sudaro masinio turto vertinimo sistemg su 4 posistemémis:

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

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atrankg ir apdorojimg, santykiniy turto vertés
rodikliy apskaiciavimg ir analize, verciy Zemeélapiy sudaryma; 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 verciy zonos;

3. verdiy 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 paruoSima paskelbimui,
jy paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisés akty nustatytuose dokumentuose ar interneto
svetainéje, verciy koregavimg dél jy apeliacijuy, verciy ir su jomis susijusiy duomeny statistine
analize ir teisés aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uztikrinti (valstybés
reikméms tenkinti), rengima ir skelbima.

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

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

- sandoriy duomeny analize;

- verciy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedima ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinimg;

- ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema pateikta toliau paveiksle.
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turto grupés Zonos modeliai obiektu sk. internete
) -apie 2,46 -vertinimo
Zcx_nt_:s -5 grupés 1399 zony 300 skl}_’pg mln. skt_\pq dokuxpeutm
Statiniy — 10 grupiy 662 statiniy -apie 3,75 -objekty
L min. statiniy vertés

3.1 pav. Masiniame Zemeés vertinime informaciniy priemoniy schema

Atliekant masinj Zemés vertinimg, naudojami Nekilnojamojo turto kadastre ir Nekilnojamojo
turto registre esantys Zzemés sklypo duomenys, taip pat gali bati 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, jregistruoty Lietuvos
Respublikos teritorijy planavimo dokumenty registre, duomenys;

3. duomenys apie misko zeme (misko zemés ir medyny verté, medyny charakteristika, misky
grupé, misko augavieté, dirvoZzemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos misky kadastre;

4. duomenys apie apleistas ivemés dkio naudmenas ir zemés apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalinéje Zemés tarnyboje prie Zemés tkio ministerijos;

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

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

7. duomenys apie teritorijoje esancias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis
apsaugos zonomis, nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo
salygy jstatymu, pazymétos Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje ar Zemés informacinéje
sistemoje;

8. individualaus Zemés vertinimo rinkos vertés;

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

10. kiti Siame punkte nenurodyti Zemés informacinés sistemos (www.zis.It) duomenys.

Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 6.1-6.6 papunkciuose nurodytus aktualius duomenis Siy
duomeny tvarkytojai pagal duomeny teikimo sutartis Registry centrui pateikia skaitmenine forma
(SHP, DWG formatu) kiekvienais kalendoriniais metais, bet ne véliau kaip iki birzelio 1 dienos.

N 3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

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

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 metodag surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdesimt
sesis meénesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka
naudojant artimiausius iki vertinimo datos jvykusius sandorius, jvertinami vertinamo turto ir
analogisko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu
biatina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy,
isreiskianciy vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, poZidriu. Turto skirtumus
atspindi lyginamieji veiksniai (plotas, paskirtis, naudojimo biidas, Zemés naudmenos ir pan.).
Darydamas (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisas, turto vertintojas
taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skaiciavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie sandoriy
kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto pasitilos kainas, turto vertinimo
ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius. Vertinamo objekto rinkos verté
skaiCiuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Cia: RV - vertinamo objekto rinkos verté;

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina;

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

Zemeés verciy zonose, kuriose néra arba nepakanka rinkos duomeny, vadovaujantis Masinio
Zzemeés vertinimo taisykliy 20 p., Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelio rodikliai
nustatyti pagal tas pacias sglygas turinciy kity zemés verciy zony zemés rinkos duomenis (pardavimo
kainas, zemés ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba taikant kitus Zemés rinkos
modeliavimo bidus. Tose Zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triksta,
vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26 p. masinio Zemés vertinimo modelio koeficientai
nustatyti Zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

3.4. Masiniam Zemés vertinimui naudojamy rinkos duomeny laikotarpio
aptarimas

Atliekant masinj zemés vertinimg verciy zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant
rinkos statistinés analizés budus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai —
Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymas ir Masinio zemés vertinimo taisyklés — rinkos
duomeny apimdiai iSplésti 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 anksciau nurodytais atvejais yra naudotini. I §j klausima
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 mokesciy politikos vadovas, 2014 m. sausis" (angl. Guidance on International Mass
Appraisal and Related Tax Policy, January, 2014) 5.1 skyrius ,Rinkos duomenys ", 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 vertinima, kai taikoma efektyvi laiko pataisos skaiciavimo technologija,
galima naudoti iki penkeriy mety laikotarpio rinkos duomenis. Kokio laikotarpio rinkos duomenis
taikyti atskiroms turto grupéms, nusprendzia vertintojas, atsizvelgdamas j kasmetinj turimy
duomeny kiekj, rinkos aktyvuma, taip pat laiko pataisos skaiCiavimo budus.

Tarptautiniy standarty nuostaty taikymas Salies nekilnojamojo turto masiniame vertinime
yra teisétas, pagrijstas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 3 d. 4
p., kuris nurodo, kad turto arba verslo verté gali biti nustatoma ir pagal kitus Tarptautiniuose
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vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo vertés
nustatymo pagrindus.

Vertintojas, vadovaudamasis aptarty teisés akty nuostatomis ir atsizvelgdamas j turimg
rinkos duomeny kiekj, masiniam zemés vertinimui naudoja iki penkeriy mety laikotarpio rinkos
duomenis, nustates reikSmingg laiko jtakg, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis.

3.5. Statistiniy rodikliy apibudinimas

Zemés verdiy zemeélapiams ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti patikimi rinkos
duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty verciy zemélapiy, vertinimo modeliy ir gauty
vertinimo rezultaty patikimumui jvertinti panaudota statistika. Jos rodikliy trumpa apzvalga
pateikiama toliau Siame poskyryje.

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis s = iz S, .

L

Mediana - sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Moda - daZniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis
dydis. Jg patogu rasti histograma.

Dispersija — apibidina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

! S (s, -8)".
n-177

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy)

iSsibarstymo apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+/DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:

DX =

1 -
AX ==Y 1S, -5].
nl:l

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

100 % SX
Vo= ———.

S

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

Koreliacijos koeficientas — parodo nagringjamy pozymiy tiesine 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 formulé:

S (S, -S)Z,-2)
p(S8,2) = —=

Jz(&—gfz(a—gf

Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas" (homogeniskas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetinj vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyjj pasiskirstymg aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.
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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 analizé yra biidas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos
iki atrinktos duomeny aibés buty minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygtj neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rysys ,virsta"
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

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

FiSerio kriterijus F =t , kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti.

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

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas A2 nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskaiCiuojamas pagal formule:

2

2

Rz —— 2,

2

5 (e

tia S, — modeliu remiantis nustatyta kaina.

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

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

Sudaryti vertinimo modeliai nustato zemés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) sgveikos
rySius, imituoja pasidlos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos Zzemés mokescio jstatymo 2
str. 5 d. Zzemés vertinino 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.

Atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, zemés verciy zony zemélapio
sprendinius ir Zemés rinkos duomenis, sudaromi Siy tipy zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modeliai (matematinés formulés) (Masinio zemés vertinimo taisykliy 17 p.):

1. adityviniai modeliai, kuriy forma: S = bo+bi1Xi+b2Xo+...4+bpXp;

2. multiplikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = boxXiPtxX;2... XX,;

3. hibridiniai modeliai, kuriy forma: S = X;P*xX®2x...b¥%... (XP+...4+X°P),

Cia S — apskaiCiuojama verté, Xi, Xy, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo— konstanta, bs, by, ..., by — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

- modelio kintamyjy specifikacijos — nekilnojamojo turto vertei poveikj daranciy veiksniy
(modelio kintamuyjy) atrinkimo, jy nagrinéjimo ir jy tarpusavio santykiy nustatymo);
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- modeliy kalibravimo — nekilnojamojo turto verte lemianciy veiksniy poveikio
(reikSmingumo) nustatymo, trikstant rinkos duomeny — veiksniy poveikio nustatymo rinkos
modeliavimo ar ekspertiniu vertinimu;

- modeliy patikros.

NTR duomeny bazé
A . i
NT RINKOS DB
| - - i
i 7z | Paskirtys R |
v ,' v _
l <« Vietos jtaka ==  Laiko jtaka 1€ Modeliy I
" Vi . VA » spec:ﬁkacnja |
I < Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai [€— i
! — i
, »  VERCIU ZEMELAPIAI :
]
| PATIKIMI RINK.DUOMENYS } I
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI |
]
| Modelio tipas l
I NEKALIBRUOTI MODELIAI p——t—% Modeliy |
< kalibravimas
KALIBRUOT! MODELIAI : :
I Modeliy '
tikr

! { : wtin_| |
; PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Zemés vertinimo modeliy sudarymo schema

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

Taikant koreliacine analize nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklausomi, kokia yra rysio
tarp X ir Y tendencija, kokia yra statistinio rySio forma (tiesing, kvadrating, logaritminég,
eksponentiné ir t. t.) ir koks yra rysio stiprumas.

Daugianaré regresiné analizé (DRA) — statistinis neZinomy duomeny, panaudojant Zinomg
ir prieinamg informacija, nustatymo bidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus
j modelj, apskaiciuojamos vertinamy objekty vertés. Modelio kalibravimui panaudota NCSS
statistiné programa.

Modelio koeficienty reikSmiy ir modeliu apskaiCiuoty verciy patikimumas patikrinamas
grafinémis priemonémis ir jvertinant aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento reikSmes.
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Modeliuose nustatyti turintys jtakg Zzemés sklypo vidutinei rinkos vertei Sie Nekilnojamojo

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

. vieta;

. Zemés sklypo plotas;

. sklypo ploto dydis;

. zemeés naudojimo paskirtis, naudojimo bidas;

. Zemés naudmenos;

. Zemés ikio naudmeny nasumo balas, vertinant Zemés sklypus, priskirtus Zzemés tkio
sklypy grupei, iSskyrus misky tkio paskirties, ir kitos paskirties zemés sklypus;

7. kiti veiksniai.

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 28 p., Zemés verciy zonose, kuriose néra
jregistruoty zemés grupe sudaranciy zemés sklypy, tos zemés grupés zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelio parametrai nenustatyti.

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 23 p. nuostatomis, zemés sklypo vidutinés
rinkos vertés nustatymo modeliuose neatsizvelgta j zemés vertés padidéjimg ar sumazéjimg dél
Siy veiksniy jtakos:

1. Zemeés sklype esanciy naudingyjy iskaseny,

2. Zemeés sklypui nustatyty servituty ir kity apribojimy, isskyrus atvejus, kai dél siy apribojimy
saugomose teritorijose suformuotos ekologinés apsaugos ar rekreacinés zonos arba rekreacinese
teritorijose nustatoma atskira Zemeés verciy zona,

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy;

4. Zemeés sklype esanciy statiniy ir sodinity;

5. disponavimo Zemés sklypais suvarZymuy dél skolos ar kity prieZasciy;

6. vertinamo Zemés sklypo ir greta esanciy objekty uZterstumo arba skleidZiamos tarsos,
kaimyniniy turto vienety bdklés, individualiai jrengty (nejrengty) komunikacijy, privaZiavimo
apsunkinimo (pagerinimo), reljefo ypatumy.

Masinio zemés vertinimo modeliai sudaryti vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy
18 p., kuriame nurodoma, kad 7aikant Taisykliy 17 punkte nurodyty tipy modelius (arba vieng is jiy)
ir statistiniais metodais atliekant Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriy analize,
parengiami sie Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai (Zzemés grupés, nurodytos
Siy taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryje):

18.1. Zemés Ukio 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 Zemeés grupés vertei apskaiciuoti;

18.3. gyvenamyjy teritorijy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis,
taikomas Taisykliy 15.3 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti;

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

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

AU WN =

3.6.2. Masinio Zemés vertinimo Zemés grupés

Zemes paskirtys ir naudojimo bidai, lemiantys Zemés sklypo naudojimo galimybes, yra
svarbis Zzemés vertingumui. Nurodyty charakteristiky jtraukimas j vertinimo modelj jas jungiant |
grupes reglamentuotas Masinio zemés vertinimo taisyklése. Jy 15 p. nurodoma, kad Zemés verciy
zony Zemélapiams ir Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliams sudaryti sukaupti
duomenys apie Zemés sklypy rinkg sugrupuojami j sias Zemes grupes.

15.1. Zemés kio paskirties Zemés sklypai (isskyrus mégejy sody ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés sklypus). Prie siy Zemés sklypy priskiriami Zemés dkio, misky kio,
vandens (kio, konservacinés ir kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo bddas yra
naudingyjy iskaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos
apsaugos tikslams;
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15.2. mégéjy sodo Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskiriami mégéejy sodo Zemés
sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai;

15.3. gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypai, Prie siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
Zemeés sklypai, kuriy naudojimo bddas yra vienbuciy ir dvibuciy gyvenamuyjy 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 Zemées
Sklypai, kuriy naudojimo bddas yra komercinés paskirties objekty ir rekreacinés teritorijos;

15.5, pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai, Prie siy Zemés sklypy priskiriami Kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo bddas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip pat
atlieky saugojimo, rdsfiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijos.

Masinio zemés vertinimo taisykliy 16 p. paaiskinama, kad Zemés sklypaij, nenurodyti siy
taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, vertinami pagal Zemés verciy zonoje vyraujancia Zemes grupe,
parinkta atsizvelgiant j vertinamo Zemeés sklypo pagrindine Zemés naudojimo paskirti ar bida. Kai
Zemeés sklypas turi kelis Zemés naudojimo bddus, pagal kuriuos jis gali bati priskirtas prie keliy
skirtingy Zemés grupiy, pasirenkama viena Is jiy, vyraujanti pagal Zemées sklypy skaiciy vertinamoje
Zemes verciy zonoje.

Statistika apie masiniam Zemés vertinimui naudotus pradinius rinkos duomenis,
sugrupuotus pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15 p. nuostatas, laiko jtaka, vietos veiksnio ir
kity kiekybiniy ir kokybiniy veiksniy jvertinimo paaiskinimai pateikti tolimesniuose ataskaitos
poskyriuose.

3.6.3. Pradiniy Zzemés rinkos duomeny statistika

Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zemés rinkos analizei, Zemés verciy zony zemélapiy ir
Zzemeés vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto
kadastro duomenys ir Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny
statistiniai rodikliai pagal Zemés grupes pateikiami toliau lenteléje.

3.1 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistika

v o, Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés ukio grupés 1 ha statistiniai v o,
s EpL rodikliai Aelinzs
be statiniy ir Minimu- Maksimu- sklypy su
su statin_iais Aritmetinis Vidutinis mas mas statinia_is
sandoriy . . Mediana kvadratinis ! 4 sandoriy
- vidurkis nuokrypis vnt. kaina, | vnt. kaina, -
Eur Eur
Gyvenamujy teritorijy Zemés grupés sklypai 2016-01-01—-2020-08-01 laikotarpiu
10494 | 3772 | 3044 | 3686 | 1] 98619 | 4622
Komercinés zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
501 | 4908 | 3210 | 5137 | 83 | 35000 | 368
Mégeéjy sodo zemés grupés sklypai 2016-01-01—-2020-08-01 laikotarpiu
396 | 1834 | 1540 | 1426 | 18 | 8363 | 162
Pramoneés ir sandéliavimo zemés grupés sklypai 2016-01-01—2020-08-01 laikotarpiu
839 | 1263 | 710 | 2054 | 1] 43044 | 710
Zemes (ikio Zemes grupeés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
136 | 117481 | 51873 | 173494 | 3700 [ 1158500 | 118

Pastaba. Misky wkio paskirties zemés sklypai yra parduodami su medynais, todél j rinkos duomeny
lentele néra jtraukti.

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

3.6.4. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamg
laikotarpj aktyviai kinta. Masinio zemés vertinimo taisyklése (21 p.) nurodoma, kad vertinimui
naudojant senesnius nei vieneriy mety laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali bati
koreguojamos laiko pataisa. Vertinimo data yra 2020 m. rugpjdcio 1 d., todél kainy pataisa dél
laiko yra skaiCiuota ir, esant bdtinumui, atlikta kainy korekcija Sig pataisg prilyginant prie
konkretaus sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali bati taikomi Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analizé;

3. pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;

4. daugianaré regresiné analize.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogisky objekty
pardavimai, atlikti skirtingu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy,
like kainy skirtumai priskiriami laiko faktoriaus jtakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempg atskirai
kiekvienais metais. Rekomenduojama naudoti mediang, nes ji pasalina ekstremaliy reikSmiy jtaka.
Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo
datos poziuriu pagal formule:

KLP =K (1 + 1),
cia: KLP — pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).
Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal formule:
KLP=K(@1 -rt),

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

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiSkas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus privalumg — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaiCiavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skaiCius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai bitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig
kreive, nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai
analizei absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésCiusius 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 datg DRA panaudojant kaip vieng iS nepriklausomy kintamujy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reikSmeé. Ji parodo laiko veiksnio jtaka pardavimo kainai.

Kauno miesto savivaldybés zemés grupés, kurioms laiko jtakos pataisa 2020-08-01
vertinimui nustatyta reikSminga arba nereikSminga, ir pataisai 2020-08-01 apskaiciuoti naudoti
metodai pateikti toliau lenteléje.
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3.2 lentelé. Laiko pataisy pagal Zemés grupes nustatymo rezultatai

Z%mesf grupe_s_pagal _Ma5|_n|o Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,

Zemes verilg 25l metodas nereikSminga

p.

Zemés iikio paskirties Aproksimuojanti kreive NereikSminga
Mégeéjy sodo Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Gyvenamujy teritorijy Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreive NereikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive ReikSminga

ReikSminga laiko pataisa nustatyta mégéjy sodo, gyvenamuyjy teritorijy, pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2020-08-01 vertinimui pakoreguotos
laiko pataisa.

3.6.5. Zemeés verciy zony Zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas Zzemés verciy zony zemélapis jvertina vietos
reikSminguma. Vieta, iSreikSta verciy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas i$ kintamyjy, turinCiy svarbig jtakg Zemés vertei. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos
bendros verciy zonos.

Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo 2 str. 7 d. zemés veréiy zony zemélapis
apibréziamas kaip Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinimg, paZymeétos skirtingg vidutine
verte turincios zonos (teritorijos), zony Zemeés vertés rodikliai ir duomenys, reikalingi atskiry Zemées
sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti,

Nekilnojamojo turto verciy zona apibréziama Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy*® 3 p.:
nekilnojamojo turto verciy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais veiksniais
bei rinkos sandoriy duomenimis grindZiama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama
Nekilnojamoajo turto kadastro Zemélapyje.

Zemeés verciy zony zZemélapiai sudaryti laikantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 14 p.
reikalavimy:

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

14.2. Zemés verciy zona kaimo vietovéje turi bdti ne mazZesné kaip vienos kaimo
gyvenamosios Vvietovés arba urbanizuota teritorija, arba Zemés sklypy, kuriy naudojimo biddas —
rekreaciné teritorija ir kuriems taikomi Zemés naudojimo apribojimai, teritorija (mégéejy sody
teritorija, kaimo centras, valstybés saugoma teritorija, pakranciy apsaugos zonos ir kitos teritorijos,
kuriy priskyrimas atskiroms Zemeés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS)
priemonémis);

14.3. Zemeés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamuyjy
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais ir apsaugos zony ribomis,
teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritorijy ar skirtingg
teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijy ribomis;

14.4. Zemés verciy zony ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymeéty Zemés sklypy, isskyrus Zemeés 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 Zemeés sklypo vidutiné rinkos
verté apskaiciuojama taikant Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelyje numatytus
tos Zemés verciy zonos, | kurig patenka vertinamo Zemés sklypo dalis pagal adresg, nurodyta

33 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29
d. nutarimu Nr. 1049 ,DEL nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo." [Zitréta 2020-06-18].
Prieiga per internetg: <https.//e-seimas.irs.lt/portal/legalAct/It/TAD/TAIS.262736/asr>.
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Nekilnojamojo turto registre, vertinimo rodiklius. Jeigu adreso néra, taikomi tos Zemés verciy zonos,
J kurig patenka didZiausia Zemés sklypo dalis, rodikliai.

Siekiant, kad kaimiskos teritorijos suskirstymas j verciy zonas pagal jos vertingumg bty
atliktas tiksliau jvertinant urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastrukturos, aplinkotvarkos, rekreacijos,
uzterstumo, reljefo veiksniy jtakos ribas, vertinamos teritorijos zonavimas atliktas kadastro
Zzemélapyje jbrézty zemés sklypy ribomis vadovaujantis Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés
dkio ministerijos 2016 mety balandzio 29 d. rasto Nr. 1SD-1297-(10.2.) ,Dél paklausimo
nagrinéjimo" nuostatomis: rengiant naujus masinio vertinimo dokumentus, teritorijos zonavimas
atliekamas Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje jbraizyty zemés sklypy ribomis, o verciy zony
tekstiniai aprasymai naujai parengtuose masinio vertinimo dokumentuose nepateikiami.

Vadovaujantis anksCiau pateiktomis teisés akty nuostatomis, Kauno miesto savivaldybés
teritorijos zonavimas vertingumo pozidriu atliktas Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmonés programuotojy sukurtg taikomajg programa,
ArcGIS 10.3.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio sprendinius,
statistiSkai patikimus Sios savivaldybés zemés rinkos duomenis, atsizvelgta j Zzemés savininky,
savivaldybiy, senitinijy specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo verciy
Zemélapio ir verciy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Kauno miesto savivaldybéje
sudarytos 37 verciy zonos. Zony sudarymo pagrindimai pateikiami toliau.

15.1 verciy zona — Laisvés aléjos atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus g. iSskirta j
atskirg verciy zong, kadangi Sioje verciy zonoje vyrauja ypatingai didelés nekilnojamojo turto
kainos, tai reprezentatyviausia ir brangiausia nekilnojamojo turto pozitriu Kauno miesto gatveé. Tai
paciame miesto centre esanti pagrindiné Naujamiescio gatveé, joje koncentruojasi didziausi pésciyjy
srautai. Dominuoja administracinés, komercinés, visuomeninés ir gyvenamosios paskirties objektai,
miesto savivaldybé, pastas, bankai, teatrai. Po 1982 m. atliktos rekonstrukcijos Laisvés aléja tapo
pésciyjy gatve ir pagrindiniu Kauno visuomeniniu, kultdriniu, komerciniu centru, todél Si teritorija
iSskirta j atskirg verciy zong.

15.2 verciy zona — Siauriné Naujamiescio dalis — tai iSskirtiné pagal nekilnojamojo turto
kainy lygj Kauno verciy zona. Dideles nekilnojamojo turto kainas salygoja tai, kad Sioje verciy
zonoje yra ribota nekilnojamojo turto pasitla, visuomeniniai, kultdriniai objektai, Svietimo jstaigos,
iSvystyta infrastruktiira. Tai Kauno administracinis, visuomeninis centras. Sioje verciy zonoje, yra
vienas didziausiy Kaune Akropolio prekybos ir laisvalaikio centras. ] verCiy zong patenka
nekilnojamojo turto pozZitriu unikalus objektas, Nemuno upéje esanti sala, kurioje yra didZiausia
Kaune sporto arena. Didzioji dalis statiniy yra prieskario ir pokario statybos. AuksStg nekilnojamo
turto kaing Sioje verciy zonoje lemia jos buvimo vieta, verciy zonos iSsidéstymas netoli pagrindinés
miesto gatvés (Laisvés aléjos). Nekilnojamojo turto poZidriu, objektai esantys Naujamiestyje, yra
vieni i$ patraukliausiy. Pagal buvimo vietg traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos yra
vienos didziausiy Kauno mieste, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.3 veréiy zona apima Kauno Senamiestj. Vienas iS patraukliausiy rajony, kuriame
koncentruojasi visuomeninés, kultlrinés, komercinés paskirties objektai, pagrindiné miesto aikste.
Sioje verciy zonoje esantis nekilnojamasis turtas pasizyminti savita architektiira, planine erdvine ir
tirine kompozicija, turi savitg estetika ir grozj, turi jstoring reikSme. Neretai pagrindinés miesto
Sventés yra rengiamos ypatingg istorine reikSme turinCioje Kauno pilyje. Sioje verciy zonoje
atsizvelgiama j reikalavimus iSlaikyti senamiescio infrastruktlirg ir autentiSkumg rekonstruojant
senus ir statant naujus pastatus. ISvystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su visais miesto
rajonais, ribota pasiiila, tai veiksniai, kurie nulemia aukstas nekilnojamojo turto kainas, senamiescio
vietoves unikalumas salygoja vietoves iSskyrima j atskirg verciy zona.

15.4 verciy zona — Zaliakalnio dalis, nuo pokario laiky zZinoma kaip gyvenama, statomi
prabangls daugiabuciai gyvenamieji namai. Nekilnojamojo turto pozZidriu, tai vienas iS
patraukliausiy miesty rajonuy, yra Salia Azuolyno parko. Verciy zonoje dominuoja gyvenamosios ir
visuomeninés paskirties objektai, Dariaus ir Giréno sporto kompleksas, Ktino kultdros universitetas.
Sioje verciy zonoje ypac aukstos gyvenamujy teritorijy Zzemés sklypy kainos. Jas salygoja ribota
nekilnojamojo turto pasiiila, puiki lokalizacija, grazi aplinka. Pagal buvimo vietg traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos aukstesnés nei 15.9 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j
atskirg verciy zona.
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15.5 verciy zona — Savanoriy prospektas — viena iS pagrindiniy Kauno gatviy. Ji jungia
miesto centrg su Dainavos, Kalnieciy mikrorajonais. Nekilnojamojo turto poZzidriu, tai viena i$
patraukliausiy gatviy Kaune. Prospekte intensyvus transporto eismas. Jame koncentruojasi
komercinés paskirties objektai Hyper Maxima, Rimi, IKI ir kiti dideli prekybos objektai. Cia jsiklre
prekybos centrai, banky filialai, draudimo jstaigos, automobiliy salonai, ofisai. Nekilnojamojo turto
pasidla (ypaC komercinés paskirties) Sioje verCiy zonoje yra ribota. Sie veiksniai salygoja
pakankamai aukstas nekilnojamojo turto kainas. Pagal buvimo vietg traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos aukstesnés nei 15.7 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg
verciy zong. y

15.6 verciy zona — Zaliakalnio dalis tarp Vydino al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto.
Teritorija yra arti miesto centro, joje iSvystyta infrastruktdra, puikus susisiekimas su kitais miesto
rajonais. Cia randasi Kauno technologijos universitetas, zoologijos sodas, Kauno miesto viesoji
biblioteka. Dominuoja maZzaaukstis sodybinis uzstatymas. Pagrindinése gatvése koncentruojasi
visuomeniniai, komerciniai objektai. Verciy zonoje ribota nekilnojamojo turto pasiila. Sie veiksniai
jtakoja aukstas nekilnojamojo turto kainas. Pagal buvimo vietg traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos maZesnés nei 15.5 zonoje, todél $i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.7 verciy zona, yra netoli miesto centro, tarp Savanoriy prospekto ir Jonavos gatviy. Sioje
verciy zonoje iSvystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su miesto centru ir kitais rajonais.
Dominuoja maZaaukstis sodybinis uZstatymas. IS kai kuriy aprasomos verciy zonos viety atsiveria
vaizdas | Neries upe. Cia koncentruojasi gyvenamosios, komercinés, visuomeninés paskirties
objektai. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Sie pagrindiniai veiksniai jtakoja aukstas nekilnojamojo
turto kainas verciy zonoje. Pagal buvimo vietg traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos
mazesnés nei 15.5 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.8 verciy zona — Eiguliai nekilnojamojo turto pozidriu, viena i$ patrauklesniy Kauno miesto
daliy, pasizyminti iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto centru. Pagrinde vyrauja
tarybiniais metais statyti stambiaploksciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas arciausiai
centro esanciy ,miegamyjy rajony”. Verciy zonoje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai,
taCiau nemazai yra ir komercinés bei visuomeninés paskirties. Lyginant su kitais Kauno miesto
»,miegamaisiais” rajonais Eiguliuose nekilnojamo turto kainos yra pakankamai aukstos. Pagal
buvimo vietg traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.7 verciy zonoje,
todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5 y 5

15.9 verciy zona apima NaujamiescCio dalj, besiribojancig su Zemaisiais Sanciais. Sioje verciy
zonoje dominuoja gyvenamosios, gamybinés ir komercinés paskirties objektai. Geras susisiekimas
su kitais miesto rajonais, iSvystyta infrastruktdra, jsikiirusios stambios pramonés jmonés — Volfas
Engelman, Stumbras bei svarbiis transporto centrai - autobusy ir gelezinkelio stotys. Sie veiksniai
jtakoja aukstas nekilnojamo turto (ypac komercinés paskirties) kainas. Pagal buvimo vietg traukos
centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.2 verciy zonoje, todél Si teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.

15.10 verciy zona — Dainava nekilnojamojo turto poZidriu, viena iS patrauklesniy Kauno
miesto daliy, pasizyminti iSvystyta infrastruktira, geru susisiekimu su miesto centru. Daugiausia
vyrauja tarybiniais metais statyti stambiaploksSciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas
arCiausiai centro esanciy ,miegamyjy rajony”. Joje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai,
taciau nemazai yra ir komercinés bei visuomeninés paskirties, vienas didziausiy Lietuvoje prekybos
centry Senukai, prekybos miestelis Urmas ir Maxima. Lyginant su Eiguliy rajonu, Dainavos rajone
dominuojancios gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos yra Siek tiek Zemesnés,
kadangi didZioji dalis objekty yra senesnés statybos. Pagal buvimo vietg traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.5 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy
zona.

15.11 verdiy zona apjungia Vicitinus ir Panemunés dalj, besiribojancia su Vicitinais. Sioje
verciy zonoje nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos. IS kai kuriy apraSomos verciy zonos
viety atsiveria vaizdas | Nemuno upe. Verciy zona pasizymi grazia gamtine aplinka, apsupta
Panemunés Silo, verciy zonoje iSvystyta infrastruktira, yra mokykla, vaiky darzelis. Dominuoja
mazaaukstis individualiy namy uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasidla nedidelé. Ypac paklausus
gyvenamosios paskirties turtas — zemés sklypai, gyvenamieji namai. Pagal buvimo vietg traukos
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centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos aukstesné nei 15.20 verciy zonoje, todél Si teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona. 5

15.12 verciy zona — Kleboniskio dalis. Sioje verciy zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.13 verciy
zonose nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasizymi grazia gamtine aplinka,
Kleboniskio parkas — vienas didziausiy parky Kaune. Parkas (nuo miesto centro pusés) prasideda
prie automagistralés Vilnius-Kaunas-Klaipéda ir tesiasi iki Kleboniskio kaimo ir Neries upés. Verciy
zona turi iSvystytg infrastruktirg. Dominuoja mazaaukstis individualiy namy uZstatymas.
Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Ypac paklausus gyvenamosios paskirties turtas — zemés
sklypai, gyvenamieji namai. Kainos 15.12 verciy zonoje yra didesnés nei 15.31, 15.30 verciy zonose,
todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona,

15.13 verciy zona — Lampédziy dalis. Sioje verciy zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.12 verciy zonose
nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasizymi grazia gamtine aplinka, yra
didelis Lampédziy parkas, Salia yra Zvyro karjeras, turi iSvystytg infrastruktlirg. Dominuoja
mazaaukstis individualiy namy uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Ypac paklausus
gyvenamosios paskirties turtas — zemés sklypai, gyvenamieji namai. Kainos 15.13 verciy zonoje yra
didesnés nei 15.23, 15.22 verciy zonose, todeél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.14 verciy zong sudaro Silainiy, Vytény ir Sargény dalys. Nekilnojamojo turto kainos verciy
zonoje pakankamai aukstos. Cia esantis nekilnojamasis turtas pasizymi iSvystyta infrastruktdra.
Islandijos plente jsikiires vienas didziausiy Lietuvoje prekybos ir pramogy kompleksy ,MEGA",
verCiy zonoje taip pat yra laisvalaikio ir sporto kompleksas Oazé. Pagrindinése gatvése
koncentruojasi visuomeninés, komercinés paskirties objektai, geras susisiekimas su miesto centru,
dominuoja mazaaukstis individualiy namy uzstatymas ir astuntajame devintajame deSimtmeciuose
statyti daugiabuciai gyvenamieji namai. Kainos 15.14 verciy zonoje yra didesnés nei 15.31 verciy
zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.15 verciy zona — Paneriai. Sioje verciy zonoje dominuoja mazaauksté individualiy namy
tipo gyvenamoji statyba. Daugiaauksciy stambiaploksciy namy statyba rajone buvo vykdoma 1964-
1970 metais. Rajonas yra Salia Neries upés. Teritorija pasizymi iSvystyta infrastruktiira, geru
susisiekimu su miesto centru. Kainos 15.15 verciy zonoje yra didesnés nei 15.31 verciy zonoje bei
mazesnés nei yra 15.12 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.16 verciy zonoje, kurios didZigjg dalj sudaro Romainiai, nekilnojamasis turtas turi
paklausg, nes yra grazioje gamtinéje aplinkoje, neturinCioje pramonés. Rajone iSvystyta
infrastruktira. Vercéiy zona yra netriukSmingoje miesto dalyje, Salia vakarinio lanksto, turincioje
neblogg susisiekimg su miesto centru, dominuoja maZaaukstis individualiy gyvenamuyjy namy
uzstatymas. Kainos 15.16 verciy zonoje yra didesnés nei 15.24, 15.22 verciy zonose, todél Si
teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5

15.17 verCiy zona apjungianti aukstutines Aleksoto ir Fredos dalis. Sioje verCiy zonoje
esantis nekilnojamas turtas tapo patrauklesnis, pastacius M. K. Ciurlionio tiltg per Nemung ir
pageréjus susisiekimui su miesto centru. Dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Tatiau yra
ir komercinés, gamybinés bei sandéliavimo paskirties objekty, kurie yra pagrindinése Sios verciy
zonos gatvése. Pastebimos tendencijos, kad gamybinés ir sandéliavimo paskirties objektai
rekonstruojami ir kai kurie, pritaikomi komercijai. Nekilnojamojo turto poziiriu, Sioje verciy zonoje
esancio nekilnojamojo turto kainos iSlieka stabilios. Kainos 15.17 verciy zonoje yra didesnés nei
15.25 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.18 verciy zona - Veiveriy gatves dalis. Tai pagrindiné Aleksoto gatve, kurioje vyksta
intensyvus transporto eismas. Cia koncentruojasi komercinés, gamybinés paskirties objektai,
prekybos centras Maxima bazé, taip pat S. Dariaus ir S. Giréno aerodromas. Dél auksciau iSvardinty
priezasCiy ir dél ribotos nekilnojamojo turto pasidlos Sioje verciy zonoje komercinés paskirties
objekty kainos yra aukstesnés. Kainos 15.18 verciy zonoje yra didesnés nei 15.25 verciy zonoje,
todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5

15.19 verciy zonos didZiausia dalis — Aukstieji Sanciai. Nekilnojamojo turto pozidriu, Sioje
verCiy zonoje patrauklus yra gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Didzioji dalis
daugiabuciy namy yra statyti aStuntajame deSimtmetyje. Verciy zonoje yra laisvalaikio ir pramogy
centras Molas. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiila nedidelé.
Teritorija yra netoli nuo miesto centro, neblogas susisiekimas su kitais miesto rajonais, iSvystyta
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infrastruktira. Kainos 15.19 verciy zonoje yra didesnés nei 15.20 verciy zonoje ir mazesnés nei yra
15.11 verciy zonoje, todél $i teritorija iSskirta | atskirg verciy zona.

15.20 verciy zonos didziausia dalis — Zemieji Sanciai ir Panemunés dalis. Geras susisiekimas
su miesto centru, Salia teka Nemuno upé. Dominuoja mazaauksté, sena statyba ir gamybinés
paskirties objektai. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto pozidiriu rajonas néra labai
patrauklus, kainos panasios kaip ir Viljampolés rajone. Kainos 15.20 verciy zonoje yra mazesnés
nei 15.19, 15.11 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.21 verCiy zona - tai Jonavos gatvés dalis, iSskirta | atskirg verciy zona. Verciy zonai
priskiriamos Kapsy, Sirvinty, Kalpoko ir kitos Slaituose esancios gatvés. Jonavos gatvé pasizymi
intensyviu transporto srautu (pagrindinis iSvaziavimas iS Kauno centro ir Senamiescio j Vilniy,
Klaipédg). Joje koncentruojasi gamybinés, komercinés paskirties objektai. Grazi gamtiné aplinka,
Salia teka Neries upé. Nekilnojamojo turto pozidriu, Sioje verciy zonoje, aukstos komercinés
paskirties nekilnojamojo turto kainos. Kainos 15.21 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.12, 15.8,
15.7 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.22 verciy zona — tai Vilijampolé ir VerSvy dalis. Verciy zona pasizymi iSvystyta
infrastruktiira, geru susisiekimu su Senamiesg:iu ir miesto centru. Pagrindinése gatvése
koncentruojasi komerciniai, gamybiniai objektai. Sie veiksniai turi jtakos tokio tipo nekilnojamojo
turto kainai. Todél Sioje verciy zonoje yra patrauklus gamybinés paskirties turtas, ypac turtas,
esantis Raudondvario plente. Gamybiniai pastatai rekonstruojami ir pritaikomi komercinei,
administracinei veiklai, sandéliavimui. Kainos 15.22 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.3 verciy
zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.23 verciy zona — likusi Lampédziy dalis — tai miesto vakarinis pakrastys, kurj su
SenamiesCiu jungia Raudondvario plentas ir Jurbarko gatvé. Susisiekimas su miesto centru
neblogas. Vietove yra Salia vieno i$ didZiausio vandens telkinio — Lampédziy karjero, pasizymi grazia
gamtine aplinka. Cia dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Nekilnojamojo turto pasitla
ribota. Kainos Sioje zonoje yra mazesnés nei 15.13 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta j atskirg
verciy zona.

15.24 verc¢iy zona - likusi Linkuvos ir Romainiy dalys. Nekilnojamojo turto pozitriu kainos
Sioje verciy zonoje néra auksStos. Dominuoja mazaaukstis individualiy gyvenamujy namy
uzstatymas, Linkuvoje kuriamas naujas gyvenamyjy namy kvartalas. Susisiekimas su miestu
prastas, nepakankamai iSvystyta infrastruktira. Kainos 15.24 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.14,
15.22, 15.16 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.25 verciy zonos didzioji dalis — Kazliskiai ir aukstutiné Birutés dalis. Nekilnojamojo turto
pozilriu, kainos Cia panaSios | Aleksoto mikrorajono, dominuoja mazaaukstis individualiy
gyvenamuyjy namy uzstatymas, kainos pakankamai aukstos nes iSvystyta infrastruktdra ir geras
susisiekimas su miesto centru. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Kainos 15.25 verciy zonoje yra
mazesnés nei 15.36, 15.18, 15.17 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.26 verciy zona — yra tarp Aleksoto, Fredos Slaity ir Nemuno upés, tai labai siauras, pailgas
ruozas, kuriame yra gyvenamosios, gamybinés paskirties objekty. Pagrindinémis gatvémis vyksta
intensyvus transporto eismas. Marveléje jrengti miesto vandens valymo jrengimai. Nekilnojamojo
turto pozitiriu, nekilnojamojo turto kainos nedidelés, kadangi gyvenamajai statybai pléstis trukdo
oro uzterStumas, o komercinei — ribotos plétros galimybés. Kainos 15.26 vercéiy zonoje yra
mazesnés nei 15.2, 15.9, 15.17 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.27 verciy zona — VaiSvydava yra miesto pakrastyje. Tai buves Kauno priemiestis. Verciy
zona yra grazioje gamtinéje aplinkoje, Salia Kauno Mariy regioninio parko, turinti gerg susisiekimg
su miesto centru. Pakankamai iSvystyta infrastruktira, todél dabar nekilnojamojo turto poZidriu
kainos yra aukstos. Cia pagrinde dominuoja gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Kainos
15.27 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.20, 15.29 verciy zonose ir didesnés nei 15.37, todél Si
teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.28 verciy zona — apjungianti Amalius ir Naujasodj. Tai buves pramonés rajonas, turintis
iSvystytg infrastruktlirg, gerg susisiekimg su visais miesto rajonais ir besiribojantis su Dainavos
miegamuoju rajonu. Verciy zonoje yra didziausias Lietuvoje automobiliy turgus. Nekilnojamojo
turto atzvilgiu vyrauja gamybinés paskirties objektai, mégéjy sody zemé. Kainos 15.28 verciy
zonoje yra mazesnés nei 15.10, 15.19 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.
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15.29 verciy zona — Petrasitinai — dalj teritorijos uzima pramonés ir sandéliavimo paskirties
objektai. Si verliy zona yra Kauno mariy regioninio parko dalyje. Cia iSvystyta infrastruktira,
rajonas turi gerg susisiekimg su miesto centru. Bet kadangi Si verciy zona yra pramoniniame rajone,
tai nekilnojamojo turto pozitriu, nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje néra aukstos. Kainos
15.29 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.11 veréiy zonoje ir didesnés nei 15.27,15.33 verciy
zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy zona. 5

15.30 verciy zona — Kleboniskio likusi dalis, esanti ties Islandijos plentu. Sioje verciy zonoje
nekilnojamojo turto kainos yra zemesnés nei 15.12 verciy zonoje, kadangi neturi gero susisiekimo
su miesto centru (atribota nuo pagrindinés miesto dalies automagistrale Vilnius — Klaipéda) ir
nepakankamai gerai iSvystyta infrastruktiira. Komercinés paskirties objektai Sioje verciy zonoje yra
paklauss. Didzigjg verciy zonos dalj, sudaro misky paskirties zemé. Kainos 15.30 verciy zonoje yra
mazesnés nei 15.12, 15.8 verciy zonose, todél i teritorija iSskirta j atskirg verciy zona.

15.31 verciy zona — likusi Sargény ir Vytény dalis. Dalj teritorijos uZima pramonés ir
sandéliavimo paskirties objektai. Nekilnojamojo turto pozidriu, kainos néra aukstos, nes
nekilnojamasis turtas yra miesto pakrastyje. Vyrauja senesnés statybos mazaauksciai gyvenamieji
pastatai. Nemazg teritorijos dalj uZzima zemés tkio paskirties Zemé. Kainos 15.31 verciy zonoje yra
mazesnés nei 15.12, 15.14 verciy zonose ir didesnés nei 15.24 verciy zonoje, todél Si teritorija
iSskirta j atskirg verciy zona.

15.32 verciy zona - Vakariné Roky dalis. Dalj teritorijos uzima pramonés ir sandéliavimo
paskirties objektai. Rokai buves Kauno priemiestis, neseniai prijungtas prie Kauno miesto, turi
iSvystyta infrastruktlirg. Prastas susisiekimas su miesto centru. Vyrauja senesnés statybos
mazaauksciai gyvenamieji pastatai. Nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje néra aukstos,
nes nekilnojamasis turtas yra miesto pakrastyje. DidZigjg verciy zonos dalj, sudaro misky paskirties
Zemé. Kainos 15.32 verciy zonoje yra mazesnés nei 15.20 verciy zonoje, todél Si teritorija iSskirta |
atskirg verciy zona. 5

15.33 verciy zona — Palemonas, buves Kauno priemiestis. Siuo metu - tai Kauno gamybinis
- pramoninis rajonas. Gyvenamosios paskirties turto kainos Sioje verciy zonoje yra maZesnés.
Rajonas yra ties iSvaziavimu i$ Kauno j Vilniy ir Klaipéda, turi iSvystytg infrastruktiirg. Kainos 15.33
verciy zonoje yra mazesnés nei 15.28, 15.29 verciy zonose, todél Si teritorija iSskirta j atskirg verciy
zona.

15.34, 15.35 verciy zonos — tai NaujamiescCiui priklausanti dalis bei dalis Savanoriy pr.,
teritorijos apimancios Slaituose esancius nekilnojamojo turto objektus. Verciy zonos yra miesto
centre, turi gerg iSvystytg infrastruktiirg. Nekilnojamo turto objektai randasi Slaituose ir tai jtakoja,
jog kainos yra mazesnés nei besiribojanciose verciy zonose, todél Sios vietoveés isSskirtos j atskiras
verciy zonas.

15.36 verciy zona — tai pietiné Fredos dalis, naujai besikuriantis gyvenamuyjy namy rajonas.
Rajone yra Kauno miesto botanikos sodas, patraukli gamtiné aplinka, iSvystyta infrastruktura,
atsiradus M. K. Ciurlionio tiltui pageréjo rajono susisiekimas su miesto centru bei kitais rajonais. Dél
minéty priezasCiy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos Sioje verciy zonoje yra
aukstesnés nei besiribojanciose verciy zonose, todél Si vietove yra iSskirta j atskirg verciy zong.

15.37 verciy zona — tai Roky ir VaiSvydavos likusios dalys. Sioje verciy zonoje esantys
rajonai yra atokiau miesto centro, susisiekimas su miesto centru yra prastas, infrastruktira
gyvenvietése iSvystyta prastai. Dél Siy priezasciy kainos yra mazesnés nei besiribojanciose verciy
zonose, todél Si vietove yra iSskirta j atskirg verciy zona.

GIS taikomojoje programoje suformavus verciy zonas ir vadovaujantis teminiy zemélapiy
rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos jstatyme,
parengus skaitmeninj Zemés verciy zemélapj, Zemés sklypams miestuose ir kaimiskose teritorijose
pagal jy vietg kadastro Zemélapyje automatizuotai parenkama verciy zona ir zonos vertingumo
rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS priemoniy naudojimas sudaro sglygas teisingai priskirti
zony reikSmingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami kadastro zemélapyje, taip
pat panaikinamos neteisingai suteikty adresy klaidos.

Dél verciy zony riby nustatymo zemés sklypy ribomis ir sklypy vietos identifikavimo pagal
jy koordinates bei adresus kadastro zemélapyje GIS priemonémis, verciy zonas tiksliai aprasyti
tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas sklypo geografinei
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vietai identifikuoti. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy masinio zemés vertinimo ataskaitose verciy
zony tekstiniai apraSymai nepateikiami.

Savivaldybés teritorijos Zemés verciy zony Zemeélapis pateikiamas vertinimo ataskaitos 4
priede, detaliau su Siuo dokumentu susipazinti ir atlikti Zemés verciy zony paieskg galima interneto
puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje ver€iy zony paieska atliekama
savivaldybiy saraSe pazymint norimg savivaldybe, temy saraSe pazymint laukus — verciy zonos;
sklypai, paieskos laukuose jvedant Zemés sklypo unikaly numerj arba jo adresg. Zemés verciy
Zzemélapyje pateikiamos verciy zony tikslios ribos ir zony numeriai, Zemés kadastro zemélapio zemés
sklypai, gatviy ir kita vietos informacija.

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas K:

Kauno miesto teritorijos, pasizyminCios rekreacinémis savybémis ir iSsiskirianCios
aukstesniu zemeés sklypy pardavimo kainy lygiu, zemés verciy zemélapyje yra iSskirtos j didesnio
vertingumo zemés verciy zonas. Tokiu bldu mieste yra jvertintos zemés tkio paskirties zemés
sklypy, kuriy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tkio paskirties
zemés sklypai, kuriy naudojimo bldas — rekreaciniai vandens telkiniaj, rekreacinés savybés.
Vadovaudamiesi anksCiau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios zemés rinkos duomeny
trikumo, vertintojai daro iSvada, kad Zemés tkio ir vandens tkio paskirCiy zemés sklypai mieste,
pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra pakankamai jvertinti verciy zonomis ir rekreacinés
jtakos koeficienty nenustato ir netaiko.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas K

Konservacinés paskirties koeficientas Ki taikomas konservacinés paskirties zemés sklypy,
vertinamy Zemés dkio zemés grupés modeliu, vertés patikslinimui. Koeficientas K« nustatomas
pagal Sig formule (Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.2 papunktis):

K« = Kons1/VRV1,

cia: Konsl — konservacinés paskirties Zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose
Zemes vercily zonose,

VRVI — Zemés Ukio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose Zemés verciy zonose.

Tose Zemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas Ki
nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Zemés vertinimo masiniu blidu ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties Zzemé, kurig sudaro zemés sklypai, kuriy naudojimo blidas
— gamtiniy rezervaty ir kultdros paveldo objekty zemés, dél Zemés naudojimo suvarzymy yra
maziau paklausis rinkoje nei zemés {ikio ir vandens iikio Zzemés sklypai, todél jy verté yra mazesné.
Atlikus papildoma rinkos analize, nustatyta, kad Salyje per paskutiniy 5 m. laikotarpj yra jregistruoti
konservacinés paskirties 36 sklypy pardavimai, is$ jy 10 sandoriy su statiniais (pardavimo—pirkimo
sutartyse nuo 2 iki 7 objekty), 20 sandoriy neatitinka rinkos salygy — pirkimas i$ valstybés, pirkimas
iS savivaldybés. Ivykusiy sandoriy 1 ha kainy statistika néra patikima ir néra naudotina kainy
skirtumo tarp zemés Ukio ir konservacinés paskirties Zemés kainy koeficientui apskaiciuoti ir
pagrijsti. Atsizvelgiant j Sig aplinkybe, konservacinés paskirties zemés vertés skirtumo koeficientas
nustatytas atlikus Registry centro atestuoty ir praktine turto vertinimo patirtj turin¢iy nekilnojamojo
turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiskai
nustatytas konservacinés paskirties zemés koeficientas Kk 0,80. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant
Zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.8. Mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy koeficientas K,

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozidriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius kaip 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausis dél statyby
suvarzymo, todél juos jsigyti gali buti suinteresuoti tik besiribojanéiy Zemés sklypy savininkai ar
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naudotojai. Dél tokiy Zemés sklypy panaudojimo suvarzymy ir paklausos ribotumo jy rinkos verté
yra zemesné, lyginant su ,normaliais" Zzemés sklypais.

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktyje nurodoma, kad koeficientas Ks taikomas
mazesniems kalp 4 ary Taisykliy 15.3 papunktyje nurodytiems Zemés sklypams. Koeficientas Ky
nustatomas pagal sig formule (Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktis):

Ky =4 al/VRV1,

cia: 4 al — Zemeés sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, mazesniy kaip 4 arai, 1
aro kainy vidurkis vertinamose Zemeés verciy Zonose;

VRV1 — Zemés sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, 4 ary ir didesnio ploto,

1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés vercil) Zonose.

Tose Zemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas Ki
nustatomas Zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Registry centras atliko tokiy Zemés sklypy rinkos tyrimg, paskutiniy mety rinkos duomenis
ir kainy skirtumy skaiCiavimus pateikia toliau lenteléje.

3.3 lentelé. Zemes sklypy, didesniy kaip 4 arai ir mazesniy kaip 4 arai, rinkos kainy skirtumy

skaiCiavimai
: 1 a kainy | Koefici-
Sandorio | Sklypo la . .
Miestas AT Sklyqu Dalis Paskirtis suma, plotas, | kaina, V|durk|§ S
Nr. [ skaiCius Eur ha Eur (> 4a,ir K4zon
<4a) | (<4a/>4a)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Vilnius  57.22 1 1 Kita (zemés) 14481  0,0440 3291
Vilnius  57.22 1 1 Kita (Zemés) 43663 0,1298 3364 | >4a
Vilnius  57.22 1 g Kita (gyv. 34754  0,1084 3206 | 3235
teritorijos)
Vilhius  57.22 1 p  Kita (gyv. 25718 0,0845 3044
teritorijos)
Vinius  57.22 1 g Kita (gyv. 25718 0,0786 3272 0,69
teritorijos)
Vilnius  57.22 1 1 Kita (Zemés) 9181  0,0399 2301 | <4a
Vilnius  57.22 1 g Kita (gyv. 6285  0,0262 2399 | 2246
teritorijos)
Vilnius  57.22 1 g Kita (gyv. 2404  0,0118 2037
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (Zemés) 28962 0,1050 2758
Vilnius  57.23 1 1 Kita (Yemés) 33306 00,1077 3093 | >4a
Vilnius  57.23 1 1 Kita (zemés) 28962  0,0900 3218 2977
Vilnius  57.23 1 g Kita (gyv. 33886  0,1238 2737
teritorijos)
- Kita (gyv.
Vilnius  57.23 1 L teritorfos) 31858  0,1008 3161
Vilnius  57.23 1 1 gtra)(mazaa“ksc' 57924  0,2000 2896 0,67
Vilnius  57.23 1 g Kita (gyv. 8138  0,0383 2125
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (gyv. 7414 00373 1988 | <4a
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 g Kita (gyv. 6401  0,0306 2092 | 1985
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 g Kita (gyv. 7074  0,0381 1856
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (gyv. 5706  0,0306 1865
teritorijos)
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Sandorio | Sklypo | 1a La el - s
. Zonos | Sklypy . _ . vidurkis entas
Miestas N | skaicius Dalis Paskirtis SLllerra, plcat:s, k;lazll:\f, (> 4a, ir K4zon
<4a) (<4a/>4a)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 16624 0,0928 1791
Vilnius  57.28 1 1 tKétra)(mazaa“ksc' 26935 0,1551 1737
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 34465 0,1953 1765 >4a
- Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 1 teritorijos) 19115 0,1025 1865 1819
Vinius 57.28 1 g Kita (gyv. 17088  0,1000 1709
teritorijos)
- Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 1 teritorijos) 18825 0,1025 1836
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 21141 0,1123 1883
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 22057 0,1120 1969 0,71
Vilnius 57.28 1 1 Kita (zemés) 5039 0,0340 1482 <4a
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 2751 0,0246 1119 1296
- Kita (gyv.
Vilnius 57.28 1 1 teritorijos) 4924 0,0383 1286
Vimius 5730 1 1 tK;tra)(mazaa“ksc' 18825  0,1500 1255
- Kita (gyv.
Vilnius 57.30 1 1 teritorijos) 17377 0,1200 1448 >4a
- Kita (gyv.
Vilnius 57.30 1 1 teritorijos) 18825 0,1340 1405 1369
Vilnius 57.30 1 1 Kita (Zemés) 14481 0,0978 1481
Vimiis 5730 1 1 fétra)(mazaa“ksc' 18825  0,1500 1255 0,70
Vilnius 57.30 1 1 Kita (Zemés) 3591 0,0300 1197 <4a
Vilnius 57.30 1 1 Kita (Zemés) 3475 0,0373 932 956
Pagiriai 57.30 1 1 Kita (femés) 956  0,0102 937
- Kita (gyv.
Vilnius  57.30 1 1 teritorijos) 811 0,0107 758
Vilnius  57.32 1 1 Kita (zemés) 28962 0,1446 2003
Vilnius 5732 1 1 fétra)(mazaa“ksc' 28962  0,1466 1975
Vilnius  57.32 1 1 tKétra)(mazaa”ksc' 27514  0,1500 1834 | >4a
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 18825 0,1019 1847 2023
Vilnius 57.32 1 1 Kita (Zemés) 23239 0,1003 2317
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 23170  0,1007 2301
Vinius 5732 1 1 tKétra)(mazaa“ksc' 24618  0,1339 1839
Vilnius 57.32 1 1 Kita (Zemés) 38519 0,1863 2068 0,73
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 2809 0,0172 1633 <4a
Vilnius  57.32 1 1 Kita (gyv. 4634  0,0321 1443 | 1471
teritorijos)
Vilnius 57.32 1 1 Kita (Zemés) 1883 0,0139 1354
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Sandorio | Sklypo | 1a La el - s
Miestas 22 Sklqu Dalis Paskirtis suma, | plotas, | kaina, V|durk|§ RS
Nr. | skaiCius Eur ha Eur (>4a,ir K4zon
<4a) | (<4a/>4a)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Vilnius 57.32 1 1 Kita (zemés) 4228 0,0291 1453
Vilnius 57.57 1 1 Kita (zemés) 31134 0,0645 4827 >4a
Vilnius  57.57 1 1 gtra)(mazaa”ksc' 62268 0,1290 4827 | 5113
- Kita (gyv.
Vilnius  57.57 1 1 teritorijos) 78197 0,1300 6015
Vilnius 57.57 1 1 gtra)(mazaa“ksc' 57924  0,1211 4783 0,72
- Kita (gyv.
Vilnius  57.57 1 1 teritorijos) 4278 0,0118 3626 <4a
Vilnius 57.57 1 1 K't‘.-" (gyv 14423 0,0387 3727 3676
teritorijos)
Vilnius  57.73 1 1 Kita (gyv. 17377  0,0609 2853 | >4a
teritorijos)
Vilnius 57.73 1 1 Klt.a (gyv 21722 0,0765 2839 2846 0,75
teritorijos)
Vilnius 57.73 1 1 Kita (zemés) 5358 0,0249 2152 <4a
Vilnius 57.73 1 1 Kita (zemés) 5039 0,0235 2144 2122
- Kita (gyv.
Vilnius 57.73 1 1 teritorijos) 5937 0,0287 2069

10 skilties kainy santykiy vidurkis (koeficientas): 0,71

1 aro kainy skirtumy nustatymui zemés sklypams, kuriy plotai yra mazesni uz 4 arus, atlikta
mazesniy kaip 4 arai ir didesniy kaip 4 arai sklypy kainy lyginamoji analizé. Lyginimui parinkti
rinkoje parduoti sklypai panasis pagal jy vietg — verciy zong, paskirtj ir naudojimo biidg, pardavimo
datg. Kainy analizei panaudoti tik Zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo,
sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai uzfiksuoti Vilniaus m. 57.22, 57.23, 57.28, 57.30, 57.32,
57.57 ir 57.73 verciy zonose, jose nustatyti kainy skirtumy koeficientai su skaiciavimy sekomis yra
pateikti 3.4 lentelés 9 ir 10 skiltyse.

Siekiant objektyvaus ir pagrjsto rezultato, pirmiausia apskaiciuoti atskirose verciy zonose
jvykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skaiciavimai pateikti 3.4 lentelés 9 skiltyje.
Kainy vidurkiy santykiniai skirtumai pagal zonas K4 zon apskaiciuoti 3.4 lentelés 10 skiltyje pagal
formule:

K4 zon = 9 skilties verciy zonoje <4a sklypy kainy vidurkis/9 skilties verciy zonoje >4a
Sklypy kainy vidurkis.

ApskaiCiuoty koeficienty K4 zon reikSmés verciy zonose kinta 0,67-0,75 intervale. Gauta
skirtumy sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto
privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant 3.4
lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 0,71 pateiktas 10 skilties
paskutinéje eilutéje.

Kauno miesto savivaldybés teritorijos mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy vertés korekcijai
koeficiento Ki reikSmés nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trikumo yra keblus.
Atsizvelgiant | tai, kad mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypy uZstatymo suvarzymai Kauno miesto
savivaldybés teritorijoje yra analogiski kaip Vilniaus mieste, kad taikant koeficientg zemés verté
sumaZzinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus
mieste Zemés sklypams nustatytas koeficientas K4+ 0,71 pagrijstai taikytinas ir Kauno miesto
savivaldybés zemés sklypy vertinimui.

Isvada. Kauno miesto savivaldybés teritorijos gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés,
apibréztos Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, maZesniy kaip 4 arai,
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vertinimui, modelyje taikomas verte mazinantis koeficientas K4 0,71. Koeficiento taikymas,
apskaiiuojant 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
skaiciuojama Siy Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytiems zemés sklypams — misky dkio, Zemés dkio,
vandens kio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo bddy — naudingyjy iskaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. Pataisa MP nustatoma pagal sig formule:

MP = -VRVIxZmiskox(1-KMU1/VRV1),

Cia:  VRV1 — Zemés ukio paskirties zemés sklypy be misko zemés 1 hektaro vidutiné
rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose;

KMU1 — misky Gkio paskirties Zemés sklypu, kuriuose idkirstas miskas, 1 hektaro
pirkimo—pardavimo kainos vertinamose zemés verciy zonose;

Zmisko — misko plotas, nurodytas zemés sklypo duomenyse, jrasytuose Nekilnojamojo
turto registre.

Pataisos reikSmeé nustatoma analizuojant misky dkio paskirties zemeés sklypy, kuriuose iskirsti
medynai, pardavimo kainas, o tose Zemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triksta, Si
pataisos reikSmé nustatoma zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Kai sklypo 1 ha verté (Vbazl), apskaitiuota pagal modelio formule nepritaikius pataisy
koeficienty ir neatsizvelgus j pataisas gaunama Vbaz1l<= 1854 Eur, tai MP skaiCiuojama taip:

MP = -ZmiskoxVbazl x 0,75.
Kai sklypo 1 ha verté gaunama Vbaz1>1854 Eur, tai MP apskaiciuojama taip:
5 MP = -ZmiskoxVbazlx((Vbazlx0,995-463)/Vbaz1),

¢ia Zmisko — sklypo plotas misky Gkio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose — misko
sklypo dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip misko plotas.

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

3.6.10. Zemés nasumo balo pataisa NBP

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad nasumo balo pataisa
(NBP) netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems Zemés sklypams, kuriy pardavimo kainos
néra pagrjstos iS zemés Ukio veiklos gaunama nauda. Kauno miesto savivaldybés Zemés ukio
paskirties Zemés pardavimo kainos atitinka Masinio zemés vertinimo taisykliy nurodyto punkto
nuostatg, todél tokios Zemés vertinimui Sioje savivaldybé&je nasumo balo pataisa néra taikoma.

3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgn

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidai
— gyvenamuyjy teritorijy, visuomeninés paskirties teritorijy, bendro naudojimo teritorijy, atskiryjy
Zeldyny teritorijy, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamuyjy teritorijy zemés grupe.
Analizuojant nurodytos grupés zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad zemés sklypai, kuriy
naudojimo biidas — bendro naudojimo teritorijos Zemés sklypai, lyginant su zemés sklypais, kuriy
naudojimo blidas — gyvenamosios teritorijos Zemés sklypaj, rinkoje parduodami maZesnémis
kainomis. Nurodytai aplinkybei jvertinti Masinio zemeés vertinimo taisykliy 26.6 papunktyje
numatytas bendro naudojimo teritorijos koeficientas Ken. Siame papunktyje nurodoma, kad bendro
naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos koeficientas
Kay taikomas Zemeés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bddas — bendro naudojimo (miesty,
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos. Koeficientas Ksy nustatomas pagal
Sig formule:
Ksv = BN1/VRV1,
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Cia: BN1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — bendro naudojimo
(miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos, 1 aro kainy vidurkis
vertinamose Zzemés verciy zonose;

VRV1 — Zemeés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamuyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose.

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

Vertintojas, siekdamas atsizvelgti j bendro naudojimo teritorijy zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamujy teritorijy Zzemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficientg Ken, Nnaudotus naujausius
rinkos duomenis ir koeficiento skaiCiavimus pateikia toliau lenteléje.

3.4 lentelé. Koeficiento Kgy skaiCiavimas

Zonos | Dokumento | Sklypy 4 & PEE, || L& VR el
Savivaldybé N - oL Paskirtis Eur Eur cientas

r. |pavadinimas | skaiCius (BN1) (VRV1) (6/7)
1 2 3 4 5 6 7 8

Kauno m. sav. 15.12  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1555 2470 063
sutartis naud. teritor.) !

Palangos m. sav. 30.13 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 549 960 057
sutartis naud. teritor.) !

Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1158 1792 0.65
sutartis naud. teritor.) !

Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1364 2188 0.62
sutartis naud. teritor.) !

Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1158 1792 0.65
sutartis naud. teritor.) !

Palangos m. sav. 30.13 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro

sutartis naud. teritor.) >76 960 0,60

Utenos r. sav. 54.1.4 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 292 559 0.52
sutartis naud. teritor.) !

Zarasy r. sav. 60.1.2 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 100 176 057
sutartis naud. teritor.) !

Aritmetinis vidurkis: 0,60

Zemes sklypy, kuriy naudojimo blidas — bendro naudojimo teritorijos, pardavimo kainy ir
verciy santykiai BN1/VRV1, apskaiCiuoti lentelés 8 skiltyje, rodo, kad tokie zemés sklypai rinkoje
parduodami nuo 35 iki 48 procenty mazesnémis kainomis lyginant su zemés sklypy, kuriy naudojimo
bldas — gyvenamosios teritorijos, nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto privalumus ir triikumus subjektyvumu.
Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiCiuojant 8 skilties
koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmé 0,60 pateikta lentelés 8 skilties paskutinéje eilutéje.

Isvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, skaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo
bldas — bendro naudojimo teritorijos, verte, taikomas gyvenamyjy teritorijy Zemeés grupés vertinimo
modelis, pakoreguotas Ksy koeficientu 0,60. Jeigu Zemés sklypui baty jregistruoti keli naudojimo
bldai — bendro naudojimo teritorijos, visuomenés paskirties teritorijos, atskiryjy Zeldyny teritorijos
(arba du tokie biidai), tokiu atveju Ken koeficientas taikomas vieng kartg, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam blidams atskirai. Koeficiento taikymas, skaiciuojant
zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.12. Kitos paskirties Zzemés rekreacinés teritorijos koeficientas K; kita

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo budai yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant
masinj vertinimg, sugrupuojami j komercinés Zemés grupe. Paprastai zemés sklypai, kuriy naudojimo
bldas — rekreacinés teritorijos, yra maziau vertingi dél jiems taikomy papildomy uzstatymo salyguy,
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privalomy architektlros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimy, daznai tokiems sklypams
numatomy pravaziavimo, praéjimo servituty, vieSo patekimo. Dél anksciau nurodyty aplinkybiy
Zzemeés sklypai, kuriy naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausis rinkoje nei
komercinés paskirties objekty teritorijos, todél jy verté yra mazesné. Tokiy sklypy jvertinimui Masinio
zemés vertinimo taisykliy 26.7 papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas K: «ita. Koeficientas K:
kita NUStatomas pagal formule:
K: «ia = Rekrl/VRV1,

Cia:  Rekrl — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bldas — rekreacinés

teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;
VRV1 — Zemeés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo blidas — komercinés paskirties

objekty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas K: i Nustatomas Zzemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Atlikus Zzemés rinkos analize, nustatytas rekreacinio naudojimo Zemés sklypy verte
mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir skaiciavimai pateikti toliau lenteléje.

3.5 lentelé. Koeficiento K: kita SkaiCiavimas

Dokumento Le he Koefi-
Savival- . SKl. Objek- | Paskirtis — kita, | Zonos | kaina, VRV, .
. pavadinima i - - _ cientas
dybe S skaiCius | to tipas | naudojimo budas | Nr. Eur Eur (7/8)
(Rekrl) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
- Pirkimo— ¥ i
Klaipedos pardavimo 1 zemes Re|_<re§_c|nes 21.2  2644,81 0,89
r. sav. ) sklypas teritorijos
sutartis
Pirkimo- 5 Komerc.
Klaipédos pardavimo 1 Zemés pa;klrtles 21.2 2966,36
r. sav. , sklypas objekty
sutartis A
teritorijos
. Pirkimo— ¥ .
Moletyr.  ordavimo 1 Zemes  Rekreacines 273 125 0,91
sav. , sklypas teritorijos
sutartis
Pirkimo— ; Komerc.
Moléty r. pardavimo 1 Zemés pa_sklrtles 273 137,58
sav. , sklypas  objekty
sutartis L
teritorijos
. Pirkimo— ¥ -
Klaipedos - davimo 1~ Zemes  Rekreacinés 212 2534,18 0,85
r. sav. ; sklypas teritorijos
sutartis
. Pirkimo— ¥ .
Klaipedos - davimo 1 2emes  Rekreacines 212 2644,81 0,89
r. sav. , sklypas teritorijos
sutartis
Pirkimo-— 5 Komerc.
Klaipédos pardavimo 1 Zemés pa_sklrtles 21.2 2966,36
r. sav. . sklypas  objekty
sutartis A
teritorijos
. Pirkimo— x .
Kretingos - rdavimo 1 Zemes  Rekreacinés 2.8 163,35 0,79
r. sav. , sklypas teritorijos
sutartis
Pirkimo— 5 Komerc.
Kretingos pardavimo 1 Zemes pa§k|rt|es 22.8 207,46
r. sav. ) sklypas  objekty
sutartis A
teritorijos
Vidurkis
0,87
Mediana
0,89
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Lentelés 7 skiltyje pateiktos Zemés sklypy, vietos pozitiriu esanciy panasiose teritorijose,
kuriy naudojimo budas — rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 8 skiltyje — sklypy 1 aro
VRV, apskaiciuotos pagal komercinés zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy koeficientai
apskaiciuoti 7 skilties kainas dalinant i$ 8 skilties verciy, skaiciavimy rezultatai pateikti lentelés 9
skiltyje. Gauty koeficienty reikSmés kinta 0,79-0,91 intervale, jy aritmetinis vidurkis — 0,87,
mediana — 0,89. Siekiant objektyviausio rezultato, vertinimui tinkamiausia medianos reikSmé - 0,89,
kuri panaikina ekstremalias koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant zemés sklypus, kuriy paskirtis —
kita, naudojimo blidas — rekreacinés teritorijos, taikomas verte mazinantis koeficientas K; ki 0,89.
Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad vienas is svarbiy Zemés vertingumo veiksniy yra
planuojamas ir dokumentais reglamentuotas teritorijos zemés naudojimas. Zemés naudojimo
galimybes nustato savivaldybiy teritorijy bendrieji planai.

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo 2 str. 1 d. bendrasis planas apibréziamas
taip: bendrasis planas — teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, pagal teritorijy
planavimo lygmeny ir uZdavinius nustatoma planuojamos teritorijos erdviné struktdra ir teritorijos
naudojimo privalomosios nuostatos ir reikalavimari bei apsaugos principar.

Bendrojo plano sprendiniai ypac svarbis priemiesCiy zemés tkio paskirties zemei, kurios
efektyvesnis ir paklausesnis naudojimas gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
statyti yra draudziamas. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai numato Zemés ukio
paskirties Zzemés keitimg — naudojima Aita/ paskiriai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas iSauga.
Nurodytai aplinkybei jvertinti Zemés tkio paskirties Zzemés sklypams Masinio zemés vertinimo
taisykliy 26.8 papunktyje numatytas vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens
bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp. Koeficientas Ksp nustatomas pagal Sig formule:

Ksr = BP1/VRV1I,

Cia:  BP1 - teritorijose, kuriose vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens
bendrojo plano sprendiniai numato galimybe keisti zemés {ikio paskirties zemés sklypy paskirtj,
zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — Zemés Ukio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose zemeés verciy zonose.

Jeigu Zzemés rinkos duomeny triksta, koeficientas Kgp nustatomas zemeés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Kauno miesto savivaldybés bendrasis planas (miesto) yra parengtas ir patvirtintas Kauno
miesto savivaldybés tarybos 2014-04-10 sprendimu Nr. T-209 ,Dél Kauno mieso savivaldybeés
teritorijos bendrojo plano patvirtinimo®. Plano sprendiniai skaitmeniniu shgpe (sluoksnio) formatu
vertintojui néra prieinami, todél masiniam zemés vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti,
bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kep netaikomas.

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

3.6.14. Daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Ky

Zemes rinkoje, ypa¢ didZiuosiuose miestuose, Zemes sklypai, kuriy paskirtis — 4ita, naudojimo
bldas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parduodami daug didesnémis
kainomis negu Zemés sklypai, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bildas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio zemés vertinimo
taisykliy 26.9 papunktis: Zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biddas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinimui taikomas daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty
koeficientas Ky nustatomas pagal sig formule:

Ks = DG1/VRV1,
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Cia: DGl - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bldas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy
zonose;

VRV1 — Zemés sklypuy, kuriy paskirtis — &ita, naudojimo bldas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose.

Jeigu zemeés rinkos duomeny triksta, koeficientas Kq nustatomas zemeés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Vadovaujantis anksciau pateikta Masinio zemés vertinimo taisykliy nuostata, Kauno miesto
savivaldybés teritorijos verciy zonose, kuriose yra jregistruoti zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas
— daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, atliktas Zemés rinkos tyrimas, nustatyti
zemeés sklypy verte koreguojantys koeficientai Kq. Koeficiento K4 skai¢iavimai pateikti toliau lenteléje,
apskaiciuotas koeficientas — lentelés paskutinéje skiltyje.

3.6 lentelé. Koeficiento Ky skaiCiavimai

Verdiy zonos Nr 1 a kaina, Eur 1a VRV, Eur Koeficientas Kad
' (DG1) (VRV1) (2/3)
1 2 3 4

15.2 14123 9460 1,49
15.10 8207 5447 1,51
15.14 8577 5893 1,46
15.20 4476 2967 1,51
Koeficientas Kq (4 skilties koeficienty vidurkis): 1,49

Skaiciuojant daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos sklypy vidutine rinkos
verte, koeficientas Kq dauginamas iS VRV, apskaiCiuotos gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés
modeliu. Koeficiento taikymas, skaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.15. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés koeficientas K,

Atliekant zemés Ukio paskirties zemés sandoriy analize, nustatyta, kad zemés sklypy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zzemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant
su 1 ha pardavimo kaina zemés sklypy, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos
dél kainos, jvertina pelkes, pazeistg ir nenaudojamg zeme, kaip riboto naudojimo sklypo dalj, ir dél
to kaina yra sumazinama. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.10 papunktis: Zemés kio paskirties Zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelki,
paZzeistos ir nenaudojamos Zemés plotai, jvertinami taikant pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos
Zemeés koeficienta K,. Koeficientas K, nustatomas pagal sig formule:

K, = Nenaud1/VRV1,

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

VRV1 — Zemés iikio paskirties Zzemés sklypy, kuriuose néra pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos Zzemés, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemeés verciy zonose.

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

Vadovaujantis anksciau pateikta Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostata, atliktas rinkoje
parduoty Zemes Ukio paskirties sklypy su pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés plotais rinkos
tyrimas, porinio lyginimo biidu nustatytas Zemés sklypy verte koreguojantis koeficientas Kn. Zemés
tkio zemés rinkos duomenys ir koeficiento K, skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.
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3.7 lentelé. Koeficiento K, skaiCiavimas

Pelkes N;(:}ZE" Skiypo Sar_ldo- 1 ha 1_ha Pelkés | Pelkeés, pa_ieistos,
Nr. | plotas, mos Zona | plotas, ro kaina, Ifalnos plpto . nepaud_OJamos_
ha plotas ha suma, Eur sl_<|rtumqs kaina, zemes kainos _dal_ls
ha ! Eur del pelkes Eur viso sklypo kainoje
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 0,28 16.12 10,8235 5000 6072
1-1 16.12 11,1200 10720 9571 3499 980 0,20
2 0,06 16.29 1,4000 1595 1139
2-1 16.29 11,3700 9000 6569 5430 326 0,20
2-2 16.29 11,2500 8750 7000 5861 352 0,22
3 0,10 18.13 0,9000 1000 1111
3-1 18.13 0,5000 1500 3000 1889 189 0,19
3-2 18.13 0,8325 2500 3003 1892 189 0,19
4 0,15 2,12 1,3200 2000 1515
4-1 2.12  2,0800 8300 3990 2475 371 0,19
5 0,34 21.19 0,5000 1000 2000
5-1 21.19 11,1300 3000 2655 655 223 0,22
6 0,07 21.22 10,5300 1300 2453
6-1 21.22 11,2000 8000 6667 4214 295 0,23
7 1,00 23.17 14,3500 8700 2000
7-1 23.17 6,7800 25414 3748 1748 1748 0,20
7-2 23.17 3,3800 13000 3846 1846 1846 0,21
8 5,34 8.21  5,4930 6000 1092
8-1 0,06 8.21 5,0700 6600 1302 210 1121 0,19

Aritmetinis vidurkis 10 skilties: 0,2

Lentelés pirmose 7-iose skiltyse pateiktos pelkés, nenaudojamos zemés plotai, sklypy verciy
zony Nr., sklypy plotai, sandoriy sumos Eur ir sklypy 1 ha kainos Eur. Zemés sklypy su nenaudojama
arba pelkés zeme 1 ha kainy skirtumas nuo zemés sklypy be nurodyty naudmeny, apskaiciuotas is
panasaus pagal vietos ir kitas kadastro charakteristikas 1-1 sklypo, 7 skilties 1 ha 9571 Eur kainos
atimant 1 sklypo 1 ha 6072 Eur kaing, gautas skirtumas 3499 Eur jraSytas 8 skiltyje. Apskaiciuotg 1
ha kainy skirtumg padauginus is sklype esancio nenaudojamo (kitais lyginimo atvejais — pelkés) ploto
(2 ir 3 skiltys) gaunama nenaudojamo (arba pelkés) Zemés ploto kaina, kuri pateikiama lentelés 9
skiltyje. Nenaudojamo (arba pelkés) ploto kainos santykiné dalis viso sklypo kainoje, pateikta 10
skiltyje, yra apskaiCiuota dalinant 9 skilties nenaudojamos (kituose sklypy kainy palyginimuose ir
pelkés) Zemés kaing is 6 skilties sklypo su nenaudojama zeme (arba pelke) sandorio sumos. Lentelés
10 skiltyje analogiskai apskaiCiuota ir kity sklypy nenaudojamos zemés ir pelkés ploto kainos
santykiné dalis (koeficientas) viso sklypo kainoje, kuri kinta 0,189-0,22 intervale. Siekiant
objektyvaus rezultato apskaiCiuotas Siy koeficienty vidurkis 0,2.

Zemés sklypy pardavimy su zemés naudmena — paZeista Zemé Nekilnojamojo turto registro
sandoriy duomeny bazéje néra pakankamai jregistruota, todél nustatyti tokios zemés jtakg zemés
sklypo pardavimo kainai néra galimybés. Atsizvelgiant j tai, kad pazeistos, pelkés ir nenaudojamos
Zemés naudojimas Zemés ukio veikloje yra panasus efektyvumo poziliriu, visoms Sioms zemés
naudmenoms jvertinti pagrjstai naudotinas vienodo dydzio koeficientas K, 0,2.

Isvada. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés verté sudaro 20 procenty Zemés wkio
paskirties zemés sklypo ploto vertés. Kadangi su tokiomis naudmenomis sklypy pardavimy Salies
zemeés rinkoje uZzfiksuota néra daug, ir atsizvelgiant j tai, kad tokios zemés naudojimo efektyvumas
yra analogiskas visiems Zzemeés tikio paskirties sklypams Salies teritorijoje, nustatytas verte mazinantis
koeficientas K, 0,2 yra pagristai taikytinas visos Salies zemés tkio paskirties zemés (iSskyrus mégeéjy
sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypus) pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
Zzemés vertinimui. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant 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 zemés vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uzstatymo koeficiento K, taikyma

vertinant zemés sklypus, uzstatytus pastatais. Koeficientas K, nustatomas pagal Sig formule:
K, = UZst1l/VRV1,

Cia:  Uzstl — zemés sklypy, uzstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés

verciy zonose;

VRV1 - Zemés sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose

Zemes verciy zonose.

Koeficiento K, reikSmé nustatoma iS Zzemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu Siy
duomeny truksta, — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsizvelgdamas j turto savininky pastabas dél statiniais uzstatyty zemés
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
dél nekilnojamojo turto verte suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidZia daryti vienareikSmiskos iSvados dél zemés sklypo
uzstatymo aplinkybés daromos jtakos sklypy kainoms. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymas, Turto ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zemés vertinimo taisyklés
nepateikia metodiniy rekomendacijy, kaip bdtina jvertinti uzstatymo aplinkybe, todél buvo atlikta
nekilnojamojo turto atestuoty vertintojy, turinéiy praktine turto vertinimo patirtj, apklausa.
Apklausos metu surinktus duomenis apibendrinus, gautos tokios Koeficiento Ky reikSmés ir taikymo
salygos: zemés sklypams Zemés grupiy — gyvenamyjy teritorijy, komercinés, pramonés ir
sandéliavimo, mégéejy sodo, kuriy Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas — uZstatyta
teritorija, skaiCiuojant vidutine rinkos verte, taikyti uzstatymo koeficientg K, 0,95, o sklypams miesty
savivaldybiy teritorijose Ky 0,90, ir kai sklype esancio didziausio ploto pastato auksty skaicius yra 4
ir didesnis, Sio pastato statybos baigtumas 95 procentai ir didesnis, ir sklypo uzstatymo intensyvumas
lygus arba didesnis uz 1 ir mazesnis uz 1,5 (=>1 iki <1,5) taikyti K, 0,85, kai sklypo uZstatymo
intensyvumas lygus arba didesnis uz 1,5 ir mazesnis uz 3 (=>1,5 iki <3) taikyti K, 0,8, kai sklypo
uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 3 ir mazesnis uz 5 (=>3 iki <5) taikyti Ky 0,7, ir kai
sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 5 (=>5) taikyti Ky 0,6. Koeficiento taikymo
sglygos detaliau pateikiamos toliau lenteléje.

3.8 lentelé. Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés

Nr. Salygos pavadinimas Salyggisblr\éeili'rt:;?as, Koeficientas Ku
1 2 3 4
Gyvenamujy teritorijy,
Salyga 1 Zemes grupé komercinés, pramonés ir Kauno miesto
sandéliavimo, mégéjy sodo savivaldybéje K, = 0,9
Salyga 2 | Sklypo NTR uzstatymo plotas 0
Ku prie papildomy salygy:
Salyga 3 DidZiausio ploto pastato sklype Auksty skaiCius =>4
Salyga 4 E;CII;EL;::; ploto pastato sklype 95-100 proc.
Prie 1-5 salygy:
UZstatymo intensyvumas =>1iki <1,5 Ku = 0,85
Salyga 5 (sklype esanciy visy pastaty =>1,5iki <3 v=0,8
bendryjy ploty suma kv. =>3iki <5 Ku=0,7
m/zemeés sklypo plotas kv. m) =>5 Ku=0,6

Koeficiento taikymas zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
yra automatizuotas.
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3.6.17. Visuomeninés paskirties teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés naudojimo bidy — gyvenamuyjy
teritorijy, visuomeninés paskirties teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiryjy Zeldyny
teritorijy zemeés sklypai, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami j gyvenamuyjy teritorijy zemeés
grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per auksty gyvenamuyjy teritorijy
Zemeés grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy visuomeninés paskirties teritorijy zemés
sklypams, kuriems taikomi individualaus naudojimo ir statybos suvarzymai, atliko nurodytos zemés
rinkos papildomg tyrima, rinkos duomenis ir skaiCiavimus pateikia toliau lenteléje.

3.9 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy zemés kainy skirtumo skaiciavimas

1 a kaina,| 1 a VRV, .
Savivaldybe | “3M%° z?,';‘:j’::‘fnr;?s silgmls Paskirtis Eur Eur Koe{('scl'%”tas
- |P (VPT1) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8

Atausr.sav. 2.7 Firk-pard. y  Kita(visuom. pask. 45 72 0,6
sutartis teritor.)

Jonavosr. sav. 107 Firk-pard. y  Kita(visuom. pask. o, 155 0,56
sutartis teritor.)

Kelmeésr. sav.  18.13 Firk—pard. Kita(visuom. pask. ;¢ 20,2 0,57
sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 Plrk.—pard. 1 Kita (V|Sl:|om. pask. 5030 9197 0,55
sav. sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 Plrk.—pard. 1 Kita (wsgom. pask. 5790 8885 0,65
sav. sutartis teritor.)

Klaipedos r. sav. 21,1 "irk.—pard. y  Kita(visuom. pask. o, 833 0,64
sutartis teritor.)

Klaipedos r. sav. 21.22 "rk—pard. g Kita(visuom. pask. g 90 0,62
sutartis teritor.)

Klaipedos r. sav. 21.22 Firk.—pard. y  Kita(visuom. pask. ¢, 08 0,61
sutartis teritor.)

Kretingos r. sav. 22.1 P|rk.—pard. 1 Kita (wsgom. pask. 197 303 0,65
sutartis teritor.)

Kédainiyr. sav. 19.16 rk.—pard. 1 Kita (visuom. pask. 5, 65 0,57
sutartis teritor.)

Rokidkio r. sav.  40.23 Irk.—pard. y  Kita(visuom. pask. 5 17,7 0,6
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.1 rk—pard. g Kita(visuom. pask. 29,6 45979 0,65
sutartis teritor.)

Skuodor. sav. 41.1.1, "rk—pard. Kita(visuom. pask. ;g 446 0,61
sutartis teritor.)

Siauliy r. sav.  45.1.2 "rk—pard. 1 Kita (visuom. pask. g 450 0,56
sutartis teritor.)

Aritm. vidurkis: 0,60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas — visuomeninés
paskirties teritorijos, lyginant su Zemés sklypais, kuriy naudojimo bidas — gyvenamosios teritorijos,
rinkoje parduodami nuo 35 iki 45 procenty mazesnémis kainomis, kainy skirtumy skaiciavimai pagal
formule VPT1/VRV1 pateikti lentelés 8 skiltyje. Formulés trumpiniai:

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

VRV1 - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — &ita, naudojimo bidas — gyvenamosios teritorijos, 1
aro vidutiné rinkos verté, apskaiCiuota pagal modelio formule.

Gauta 8 skilties koeficienty sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy poZidrio |
nekilnojamojo turto privalumus ir triikumus subjektyvumu. Galutiné skirtumy reikSmeé nustatyta
apskaiciuojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmé 0,60 pateikta lentelés 8 skilties
paskutinéje eilutéje.

48



Isvada. SkaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, verte, taikomas gyvenamujy teritorijy Zemeés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu 0,60. Nustatytas vertés skirtumas 0,60 yra analogiskas bendro naudojimo teritorijos
Zemeés vertés skirtumui, nustatytam 3.6.11 poskyryje, todél vertinimo modelyje Sie abu zemés
naudojimo btdai Zymimi vienu simboliu Kay, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng
i$ nurodyty naudojimo biidy, taip pat jeigu zemés sklypui biity jregistruoti abu anksciau nurodyti
naudojimo bilidai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam budui ir atskirai kitam biidui. Koeficiento taikymas skaiCiuojant zemés
sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.18. Atskiryjy zeldyny teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, zemés sklypai, kuriy naudojimo bidai
— gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendro naudojimo teritorijy, atskiryjy Zeldyny
teritorijy, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami j gyvenamujy teritorijy Zemés grupe ir vertinami
vienu modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zzemés savininky pastabas dél per auksty nurodytos
grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy atskiryjy Zeldyny teritorijy Zemés sklypams,
skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kultlrinés ir memorialinés bei apsauginés ir
ekologinés paskirties Zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi zZeldiniy iSsaugojimo reikalavimai ir
statybos suvarzymai, atliko nurodytos Zemés rinkos papildoma tyrima. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zzemés naudojimo galimybiy
jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip pat ir porinio lyginimo
bidu, naudojant tik tokios zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus jvertinimo,
atskiryjy zeldyny teritorijy Zemeés sklypy vertés analizé atlikta atestuoty ir vertinimo praktine patirtj
turinCiy turto vertintojy apklausos bidu, nustatyta, kad tokios zemés verté galéty biti apie 40
procenty mazesné lyginant su gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modeliu nustatoma
gyvenamujy teritorijy zemés verte. Vertintojas, atsizvelgdamas | atskiryjy Zeldyny teritorijy Zemés
panaudojimo suvarzymy panasumus j bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés paskirties
teritorijos zemés, kurios vertés skirtumai, remiantis rinkos duomenimis, nustatyti ataskaitos 3.6.11
ir 3.6.17 poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas, nustatytas ekspertiniu vertinimo budu 0,6
analogiskas nurodyty zemés naudojimo bidy sklypy vertés skirtumo koeficientui 0,60, daro iSvada,
kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainy skirtumo koeficientas 0,60 yra pakankamai
pagrijstas ir taikytinas atskiryjy Zeldyny teritorijy Zemeés sklypy vertinimui gyvenamuyjy teritorijy
grupés zemes vertinimo modeliu.

Isvada. Skaiciuojant Zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — atskiryjy Zeldyny teritorijos,
verte, taikomas gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas koeficientas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés
paskirties teritorijos zemes sklypams, todél vertinimo modelyje anksCiau nurodyti trys zemés
naudojimo budai jvertinami vienu koeficientu Key 0,60. Zemés sklypui jregistravus visus arba du
anksciau nurodytus naudojimo biidus, Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam blidams atskirai. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant
Zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.19. Susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktj, zemés sklypai, kuriy paskirtis — &ita,
naudojimo bidai — pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptarnavimo objekty,; susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, yra vertinami pramonés
ir sandéliavimo Zemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos zemés grupés sklypai, kuriy
naudojimo biidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms,
inzineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo suvarzymy, neuztikrintos kapitalo grgzos
per tokiy sklypy, taip pat ir statiniy juose, nuoma, yra maziau paklausts ir mazesnés vertés lyginant
juos su pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijoms priskirtais Zemés sklypais, kuriy sandoriais

49



remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildoma zemés sklypuy, kuriy naudojimo biidas
— susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, vertés analize atestuoty ir vertinimo praktine
patirtj turiniy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu, nustatyta, kad tokios Zzemés verté
galéty biti mazesné apie 40 procenty, lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty zemés
sklypais.

Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo biido Zemés rinkos analizé. Tokios Zzemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zzemés naudojimo galimybiy
jvairovés gerokai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami naujausi zemés sklypy pardavimai, uzfiksuoti
Nekilnojamojo turto registro sandoriy bazéje Kauno, Telsiy ir Kédainiy rajony savivaldybése, sklypy
kadastro duomenys ir pardavimo kainos pateikiami toliau lenteléje.

3.10 lentelé. Zemés sklypu, kuriy naudojimo biidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy
teritorijos, rinkos kainy skirtumy skaiciavimas

Obj. _— _ | San- | Isigy-
Savival- | Gyven- . Dokumento | sk. ST, 20" | dorio | tas la
. . Gatvé - naudojimo nos kaina,
dybé vieté pavadinimas | sutar- = suma, plotas,
. budas Nr. Eur
tyje Eur ha
1 2 3 . 4 5 6 7 8 9 10
Zemés sk, Kita, (susis.,
Kauno pirkimo— inZ. tinkly kor.
" |Garliava |S. LozoraiCio g. |pardavimo 1 Jter.), 16.7 | 3678 |0,0901| 408
sav. . ) _
sutartis (infrastruktdros
. teritor.)
Zemés skl. Kita
Kauno r. |- iava |s. Lozoraitio g. |PrKimo- 1 |(pramoniniams | 4o - | 6051 10 1034 672
sav. pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientas1: 0,61
Zemes skl. Kita
Teldiy r. |Vieks- . . pirkimo— (infrastruktdros
sav. naliai Baznycios g. pardavimo 1 teritor.) 51.15| 466 |0,0894| 52
sutartis
Zemés skl. Kita
TelSiy r. IV!edso- p|rk|mo_— 1 (pra_n‘!onlnlams 51.15| 442 [0,0478| 92
sav. dis pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientas2: 0,56
Kedai- Zemés sk. Kita
nigr.  |[Akade- 5 nimo g. pirkimo- 1 |(nfrastruktlros| 4q 5 | 5330 (0 4247 55
mija pardavimo teritor.)
sav. ]
§utart|s
. Zemeés skl. Kita
Keédai- |\ ade- irkimo— (pramoniniams
niy r. « Dvaro g. pirkimo 1 |Pram 19.2 | 3620 |0,4766| 76
sav mija pardavimo statiniams)
) sutartis

Koeficientas3: 0,72
Koeficienty vidurkis: 0,63

Lenteléje pateikta skirtingy naudojimo budy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami sklypai
parduoti be statiniy, vieno sklypo, panastis pagal jy vietg — verCiy zona, paskirtj, kitas
charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristikg — naudojimo biidg. Naudoty analizéje zemés
naudojimo budo — kita (infrastruktdros teritor. ), sklypy jregistravimas Nekilnojamojo turto registre
atliktas vadovaujantis senu zemés naudojimo biidy ir naudojimo pobudziy klasifikatoriumi. Pagal
naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo bldo —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, todél jy kainy naudojimas vertés skirtumo
koeficiento Ktink nustatymui yra pagrjstas. Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formule:
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K, - 3 = Kita (infrastruktdros teritor.); (susis., inZ. tinkly kor. ter. )/Kita (pramoniniams
statiniams),

Cia:  Kita (susis., inz. tinkly kor. ter.), (infrastruktiros teritor.) — dominuojancio Zzemés

naudojimo bido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, Zemés 1 aro kainos;

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

Kainy santykiniai skirtumai — Koeficientas 1, Koeficientas 2, Koeficientas 3, verciy zonose
apskaiCiuoti lentelés 10 skiltyje, yra 0,61, 0,56, 0,72. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelés paskutinéje 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
iSvadg, kad zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams,
vertés yra 37 procentais mazesnés lyginant su pramoneés ir sandéliavimo naudojimo biido zemés
sklypy verte. Vertinimo modelyje tokiems sklypams taikomas koeficientas Ktink 0,63.

Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zemés, kurios naudojimo biidas — susisiekimo ir
inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, vertés skirtumo koeficiento nustatymas dél rinkos duomeny
trikumo yra nejmanomas. Atsizvelgiant j tai, kad tokiy zemés sklypy naudojimas, uzstatymo
sglygos Kauno miesto savivaldybés teritorijoje yra analogiski, kaip atlikty rinkos tyrimy teritorijose,
ir kad taikant koeficientg Zemés verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos
koeficiento taikymo, darytina iSvada, kad nustatytas koeficientas 0,63 pagristai taikytinas ir Kauno
miesto savivaldybés zemés sklypy vertinimui.

Isvada. Kauno miesto savivaldybés teritorijos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés,
apibréztos Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypy, kuriy naudojimo bidas —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos Zemé, vertinimui modelyje taikomas verte
mazinantis koeficientas Ktink 0,63. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony Zzemés vertés pataisa

Elektros oro linijy apsaugos zonos reglamentuotos Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnyje ir Sio jstatymo III skyriaus ketvirtajame skirsnyje — elektros
tinkly apsaugos zonos ir jose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos. Sio skirsnio 24 ir 25
straipsniai, nustatantys oro linijy apsaugos zony dydj ir joms taikomas specialigsias zemés naudojimo
sglygas, pateikti toliau.

24 strajpsnis. Elektros tinkly apsaugos zony dydis.

1. Oro linijos apsaugos zona — isflgar oro linijos esanti Zemés juosta, kurios ribos nustatomos
matuojant horizontaly atstuma j abi puses nuo Kkrastiniy oro linijos laidy, ir oro erdveé virs sios juostos.
Oro linijos apsaugos zonos ribos nustatomos atsizvelgus j siy linijy jtampa:

1) iki 1 KV jtampos oro linjjoms — po 2 metrus;

2) 6 ir 10 kV jtampos oro linjjoms — po 10 metry,

3) 35 kV jtampos oro linjjoms — po 15 metry;

4) 110 KV jtampos oro linijoms — po 20 metry,

5) 330 ir 400 KV jtampos oro linijoms — po 30 metry,

6) 750 KV jtampos oro linijoms — po 40 metry.

2. Oro kabeliy linijos apsaugos zona — isflgai oro kabeliy linjjos esanti Zemés juosta, kurios
ribos yra po 2 metrus j abi puses nuo krastiniy kabeliy, ir oro erdvé virs sios juostos.

3. PoZeminiy kabeliy linjjos apsaugos zona — isilgai poZeminiy kabeliy linjjos esanti Zemés
Juosta, kurios ribos yra po viena metrg j abi puses nuo sios linijos, vanduo virs jos ir Zemé po sia
Juosta.

4. Oro linijos apsaugos zona ir oro kabeliy linijos apsaugos zona isilgai siy linijy ir kabeliy
sankirtos su vandens telkiniais (upémis, kanalais, eZerais ir kitalis vandens telkiniais) — oro erdvé virs
vandens telkiniy pavirsiaus, matuojant horizontaly atstumg nuo krastiniy laidy ar kabeliy:
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laivybiniams vandens telkiniams — 100 metry atstumu, nelaivybiniams vandens telkiniams —
atstumais, nustatytais sio straipsnio 1 ir 2 dalyse.

5. Povandeniniy kabeliy linijy apsaugos zona — Zemés (dugno) juosta isilgai povandeninés
kabeliy linijos, kurios ribos yra po 100 metry j abi puses nuo sios linijos kabeliy inZinerinio statinio
isoriniy riby (jeigu kabeliy inZinerinio statinio néra, — nuo sios linijos krastiniy kabeliy), ir vanduo virs
sios juostos.

6. Transformatoriy pastotes, skirstyklos, sroves keitimo stoties apsaugos zona atitinkamai
sutampa su transformatoriy pastotes, skirstyklos ir sroves keitimo stoties statiniais ir jrenginiais
uZstatyta teritorija ir oro erdve virs jos. UZdary transformatoriy pastociy apsaugos zonos
nenustatomos.

7. Transformatorinés ar skirstomojo punkto apsaugos zona yra 5 metry plocio Zemés juosta
aplink transformatorine ar skirstomajj punkta ir oro erdvé virs Sios juostos. Integruoty j pastatg
transformatoriniy apsaugos zonos nenustatomos.

25 strajpsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos elektros tinkly apsaugos zonose.

1. Elektros tinkly apsaugos zonose draudZiama:

1) statyti gyvenamosios, kultdros, mokslo, gydymo, maitinimo, pasliaugy, prekybos,
administracinés, viesbuciy, transporto, sporto paskirties pastatus 110 KV ir aukstesnés jtampos oro
linijy apsaugos zonose;

2) statyti ir (ar) jrengti stadionus, sporto, Zaidimy aiksteles, turgavietes, pavojingy medziagy
talpykias ir saugykias, sgvartynus, viesojo transporto stoteles;

3) statyti ir (ar) jrengti visy rdsiy transporto priemoniy ir (ar) mechanizmy stovéjimo ir
saugojimo aiksteles oro linijy apsaugos zonose;

4) organizuoti renginius, susijusius su zmoniy susibdrimu,

5) gadinti, uztverti ar uzversti kelius, skirtus privaZiuoti prie elektros tinkly;

6) laidyti aitvarus ir skraidymo aparaty sportinius modelius, skraidyti bet kokio tipo skraidymo
aparatais Zemiau kaip 30 metry virs auksciausio oro linijos laido, iSskyrus elektros tinkly naudotojy
naudojamus elektros tinkly prieZidrai skirtus skraidymo aparatus;

7) stovéti visy rasiy transporto priemonéms ir (ar) mechanizmams po oro linijy laidais 330
KV ir aukstesnés jtampos oro linijy apsaugos zonose,

8) barstyti is lektuvy ir kity skraidymo aparaty trgsas ir chemikalus ant 35 kV ir aukstesnés
Jtampos oro linijy, transformatoriy pastociy, skirstykly ir srovés keitimo stociy,

9) naudoti ugnyj ir atlikti ugnies darbus, jrengti bei naudoti lauZavietes, kepsnines, turistines
virykles, laikingsias lauko pirtis ir kitus atvirus arba uZdarus ugnies saltinius, tajp pat bet kokius
aukstos temperatiros, galincius sukelti ugnj, jrenginius, iSskyrus atvejj, nurodyta sfo straipsnio 2
dalies 8 punkte,

10) sandéliuoti bet kokias medZiagas, iSskyrus skirtas elektros tinkly statybos darbams
vykayti.

2. Elektros tinkly apsaugos zonose, Statybos jstatyme, Teritorijy planavimo jstatyme ar
Lietuvos Respublikos energetikos ministro nustatyta tvarka negavus elektros tinkly savininko ar
valdytojo pritarimo (derinimo) projektui ar numatomai veikiaj, draudZiama.

1) statyti statinius ir (ar) jrengti jrenginius, iSskyrus statinius ir jrenginius, kuriy statyba
draudZiama pagal sio strajpsnio 1 dalj;

2) keisti pastato (patalpos, patalpy) ar inZinerinio statinio paskirty;

3) rekonstruoti, griauti statinius ar isardyti jrenginius;

4) jrengti gyviny laikymo aiksteles, vielines uztvaras ir metalines tvoras;

5) atlikti jvairius kasybos, dugno gilinimo, Zemés kasimo (lyginimo), sprogdinimo,
melioravimo, uztvindymo darbus;

6) sodinti, auginti arba Kirsti Zeldinius (isskyrus krdmus ir Zolinius augalus),

7) mechanizuotai laistyti Zemés kio kultdras;

8) naudoti ugnyj ir atlikti ugnies darbus technologiniams procesams vykdyti;

9) jrengti visy rdsiy transporto priemoniy ir kity mechanizmy stovéjimo aiksteles poZeminiy
kabeliy linijy apsaugos zonose;

10) dirbti smdginiais ir (ar) vibracijg sukelianciais mechanizmais poZeminiy kabeliy linijy
apsaugos zonose;
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11) keisti Zemés pavirsiaus altitudes daugiau kajp 0,3 metro (kasti grunta arba uZpilti
papildoma grunto sluoksnj) poZeminiy ir povandeniniy kabeliy linijy apsaugos zonose;

12) nuleisti inkarus, plaukti su nuleistais inkarais ir kitais dugng siekianciais jrankiais
povandeniniy kabeliy linijy apsaugos zonose,

13) jvaZiuoti transporto priemonéms ir kitiems mechanizmams, kuriy aukstis su kroviniu arba
be jo yra daugiau kaip 4,5 metro nuo kelio (Zemés) pavirsiaus oro linijy ir oro kabeliy linijy apsaugos
zonoje.

3. Elektros tinkly savininkas ar valdytojas nepritaria projektui ar numatomai veikilai, jeigu sfo
straipsnio 2 dalyje nurodyti darbai paZeis elektros tinkly techninés saugos reikalavimus ir (ar) kels
pavojy aplinkai, Zmoniy turtui, jy gyvybei ar sveikatai.

Registry centras, reaguodamas j Zzemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas j
Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatyme numatytus zemés naudojimo
draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemonémis zemés kadastro zemélapyje kiekvienam
Zzemes sklypui nustaté 6, 10, 35, 110, 330 ir 400 kV elektros oro linijy apsaugos zony uzimamus
plotus. Atlikus pardavimo kainy analize Zemés sklypy, patenkanciy j apsaugos zonas, ir
nepartenkanciy j apsaugos zonas, nustaté gyvenamuyjy teritorijy Zemés elektros oro linijy apsaugos
zony zemés vertés pataisos koeficientg. Zemés sklypy kadastro duomenys, jy pardavimo kainos,
kainy skirtumy ir vertés pataisos koeficiento skaiciavimai pateikti toliau lenteléje.

3.11 lentelé. Koeficiento Kelektr. lin skai¢iavimas

Elektros Sando-
Sklypo | Zonos | ,,. _ | Skiypo | linijos 5 |SKly- 1700 L Sando- | 1@
NS NF. Miestas | Dalis pl?]tas, apsaugos ty sk. py suma, Paskirtis fis kaina,
a zonos sk. Eur Eur
plotas, ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 57.54 | Vilnius | 1 |0,0684| 0,0116 0 1 |50104| Kita (gyv. Pirki- | 7325
teritor.) mas
2 57.54 | Vilnius | 1 |0,0677 - 0 1 |75301 Kita Pirki- | 11123
(gyv.teritor.) | mas
3 57.54 | Vilnius | 1 |0,0653 - 0 1 | 73129 | Kita (gyv. Pirki- | 11199
teritor.) mas
Apsaugos zonos ploto vertés koeficiento apskaiciavimas: |
2 ir 3 sklypo 1 a kainy vidurkis Eur (sklypai be naudojimo suvarzymy): 11161
1 sklypo 1 a kaina Eur (sklypas su naudojimo suvarzymais 1,16 a plotui): 7325
2, 3 sklypy ir 1 sklypo kainy skirtumas (11161 Eur—7325 Eur): 3836
1-o 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. Gyvenamujy teritorijy Zemés grupés modeliu vertinant zemés sklypus Zzemés sklypo
plotui, patenkanciam j elektros oro linijy apsaugos zonas, nustatytas verte patikslinantis koeficientas
Kelektr. lin. 0,3.

Zemés tkio, mégeéjy sodo, komercinés, pramoneés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams
dél sklypy su elektros oro linijy apsaugos zonomis rinkos duomeny trilkumo arba dél uzfiksuoty
pardavimo kainy prieStaringumo apskaiciuoti Kelektr. lin. néra galimybés. Atsizvelgiant | Sig
aplinkybe Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir praktine turto vertinimo patirtj turinciy
nekilnojamojo turto vertintojy apklausa. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiSkai nustatyti tokie Kelektr. lin. koeficientai:

- mégéjy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramoneés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

- zemés {kio paskirties zemés grupei — 0,7.
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Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelio struktiiroje Kelektr. lin. taikomas

taip:

VRV = VRV be pat. x (ZBpI — Kelektr. lin. x Zelektr. lin.),

¢ia: VRV — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat. — Zemés sklypo verté pagal modelj, neatsizvelgus | elektros oro linijy
apsaugos zony draudimus, Zemés iikio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

ZBpl - Zemeés sklypo plotas, Zemés tkio grupés — ha, kity grupiy — arais;

Zelektr. lin. — Zemés sklypo 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos
zony, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos, plotas, nesikertantis su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu;

Kelektr. lin. — elektros oro linijy apsaugos zony koeficientas.

Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,

taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

Masinio Zemés vertinimo programoje Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti elektros
oro linijy apsaugos zony plotai nustatomi naudojant SZNS_DR10LT Lietuvos Respublikos teritorijos
M 1:10 000 specialiyjy zemés naudojimo salygy erdviniy duomeny rinkinj, kuriame saugoma
informacija apie objektams nustatytas specialigsias Zemés naudojimo salygas ir apsaugos zony
plotus.

Nekilnojamojo turto registre jregistruotiems zemés sklypams nustatyty apsaugos zony ploty
skaiCiavimas atliekamas GIS priemonémis ,sukertant” kadastro Zemélapio Zemeés sklypy riby
erdvinius duomenis su Zemés informacinés sistemos (toliau — ZIS) SZNS_DR10OLT duomeny
pagrindu nustatytomis apsaugos zony ribomis. Apsaugos zony zemés sklype plotai skaiciuojami 1
kvadratinio metro tikslumu. Naujai formuojamiems Zemés sklypams nustatyty apsaugos zony ploty
skaiCiavimas atliekamas analogiskai kaip nurodyta anksCiau, tik ,sukirtimui® naudojamos
formuojamo sklypo riby postkio tasky koordinatés.

Persidengiant skirtingoms apsaugos zonoms, jy jvertinimui plotas Zemés sklype
apskaiciuojamas vadovaujantis tokiy zony perimetro koordinatémis, t. y. persidengiantys plotai
néra sumuojami, o apskaitomi kaip vienasluoksné projekcija.

Masiniam iemés vertinimui sklypy apsaugos zony plotai apskaiCiuojami vieng kartg per
metus, pagal ZIS SZNS_DR10LT duomeny bikle rugpjucio 1 d., ir tokie naudojami zemés vidutinei
rinkos vertei skaiciuoti nuo sausio 1 dienos visus metus iki naujo masinio Zemés vertinimo
dokumenty patvirtinimo. 3

ZIS SZNS_DRI1OLT duomenys saugomi ir atnaujinami pagal tvarka, nustatyta ZIS
nuostatuose, patvirtintuose Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos direktoriaus
2011 m. lapkricio 22 d. jsakymu Nr. 1P-(1.3)-267 ,Dél Zemés informacinés sistemos nuostaty ir
Zemeés informacinés sistemos duomeny saugos nuostaty patvirtinimo". Duomenys vieSai prieinami
interneto prieigoje http://zis.It/duomenys/.

3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony
Zemés vertés pataisa

Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos reglamentuotos
Lietuvos Respublikos specialiyjy Zzemés naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnyije ir Sio jstatymo III
skyriaus penktajame skirsnyje — magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos ir jose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos. Sio skirsnio 27, 28 staripsniai,
nustatantys apsaugos zony dydj ir joms taikomas specialigsias Zemés naudojimo saglygas, pateikti
toliau.

27 stralpsnis. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony dydis

1. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdyno apsaugos zona — isilgai

vamzdyno trasos esanti Zemés juosta, kurios ribos yra po 25 metrus j abi puses nuo vamzdyno
asies, virs sios juostos esanti oro erdvé, po sia juosta esanti Zemé bei vanduo virs Sjo juostos ir po
ja.

2. Apsaugos zona talpyklos kondensatui laikyti ir dujoms is jo pasalinti — 50 metry plocio
Zemés juosta aplink talpyklg, virs sios juostos esanti oro erdveé ir Zemé po sia juosta.
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3. Kity magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy ir statiniy (stociy,
uZdarymo jtaisy, valymo ir diagnozavimo jtaisy paleidimo ir priemimo kamery, slégio ribojimo
mazgu) apsaugos zona — Zemes juosta, kurios ribos yra 25 metry atstumu aplink teritorijos, kurioje
yra sie jrenginiai ar statinial, aptvérimg, virs sios juostos esanti oro erdveé ir Zemé po sia juosta.

28 straipsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zonose

1. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose draudziama.

1) statyti pastatus, isskyrus Sio straipsnio 2 dalies 2 punkte nurodytus atvejus;

2) statyti ir (ar) jrengti sporto, Zaidimy aiksteles, stadionus, turgavietes, lauko teatrus ir
kitus viesam susibdrimui skirtus inZinerinius statinius ir jrenginius;

3) statyti ir (ar) jrengti degalines, pavojingy medziagy talpykias, saugykias ir sgvartynus;

4) statyti ir (ar) jrengti visy rdsiy transporto priemoniy ir (ar) mechanizmy sustojimo vietas,
stovéjimo ir saugojimo aiksteles, taip pat tiesti kelius ir geleZinkeliy kelius isilgai vamzdyno trasos,
isskyrus sio straipsnio 2 dalies 4 punkte nurodytus atvejus;

5) jrengti turistines stovyklavietes, tajp pat statyti ir (ar) jrengti bei laikyti vagonélius,
kilnojamuosius namelius, kemperius, palapines ir medzioklés bokstelius;

6) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno iSorinés sienelés lygiagreciai su magistraliniy
dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti kitus inZinerinius tinklus, isskyrus sio
stralpsnio 2 dalies 5 punkte nurodytus atvejus;

7) 6 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno asfes, taip pat 6 metry atstumu aplink
talpykla kondensatui laikyti ir dujoms is jo pasalinti ir (arba) sio jstatymo 27 straipsnio 3 dalyje
nurodyty kity magistraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy aptvérimag sodinti ir
auginti Zeldinius (isskyrus Zolinius augalus), jveisti miskus, parkus, medelynus, pramoninius sodus;

8) sandéliuoti bet kokias medzZiagas (iSskyrus pasarus, energetikos ministro nustatyta
tvarka gavus magistralinio dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekio) savininko ar valdytojo
pritarimg ir medZiagas, skirtas magistraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) statybos
darbams). Sis reikalavimas negalioja magistraliniy dujotiekiy, jgilinty ne mazZiau kajp 20 metry nuo
vandens telkinio dugno, apsaugos zonose;

9) pilti druskas (iSskyrus atvejus, kai druska barstomi keliai), chemines medZiagas, kurios
gali pakenkti magistraliniam dujotiekiui ar naftotiekiui (produktotiekiui), atliekas;

10) gadinti, uztverti ar uzversti kelius, skirtus privaziuoti prie magistraliniy dujotiekiy ar
naftotiekiy (produktotiekiy);

11) naudoti ugny ir atlikti ugnies darbus, jrengti ir naudoti lauzavietes, kepsnines, turistines
virykles, laikinas lauko pirtis ir kitus atvirus arba uZdarus ugnies saltinius, taijp pat bet kokius
aukstos temperatiros, galincius sukelti ugnj, jrenginius, isskyrus sio straipsnio 2 dalies 15 punkte
nurodytag atvejj;

12) ardyti vamzdyno pakranciy tvirtinimus, vandens pralaidas, Zemeés ir kitus jrenginius,
saugancius magistralinj dujotiekj ar naftotiekj (produktotiekj) nuo pazeidimy,;

13) organizuoti renginius, susijusius su Zmoniy susibdrimu,

14) nuleisti inkarus, plaukti su nuleistais inkarais ir kitais vandens telkiniy dugng siekianciais
jrankiais. Sis reikalavimas negalioja magistraliniy dujotiekiy, jgilinty ne maziau kaip 20 metry nuo
vandens telkinio dugno, apsaugos zonose;

15) sustoti visy rasiy transporto priemonéms ir (ar) mechanizmams magistralinio dujotiekio
ar naftotiekio (produktotiekio) apsaugos zony susikirtimuose su valstybinés reiksmés keliais,
isvazineti Zeme, suformuojant veZes (proveZas), vaziuoti esamomis véZemis (proveZomis) bet
kokiomis transporto priemonémis ir jy junginiais. Sis reikalavimas netaikomas, kai magistralinio
dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekio) savininkas ar valdytojas atlieka magistralinio dujotiekio
ar naftotiekio (produktotiekio) eksploatacijos, remonto ar statybos darbus ir kai priesgaisrinés
gelbejimo pajégos atlieka gaisry gesinimo ar kitus Zmoniy paieskos ir gelbéjimo darbus arba
pasirengimg siems darbams;

16) medZiojant naudoti saunamuosius ginklus, kai magistralinio dujotiekio ar naftotiekio
(produktotiekio) trasa eina virs Zemés pavirsiaus ir (ar) yra jrengta perpumpavimo stotis.

2. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose, Statybos
jstatyme, Teritorijy planavimo jstatyme ar energetikos ministro nustatyta tvarka negavus siy
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dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) savininko ar valdytojo pritarimo (derinimo) projektui ar
numatomai veiklai, draudziama:

1) statyti statinius ir (ar) jrengti jrenginius, iSskyrus statinius ir jrenginius, kuriy statyba
(jrengimas) draudZiama (draudZiamas) pagal sio straipsnio 1 dalj;

2) statant valstybinio jary uosto infrastruktdrg ir suprastruktirg — statyti pastatus;

3) rekonstruoti, griauti statinius ar isardyti jrenginius, keisti pastato (patalpos, patalpy) ar
inZinerinio statinio paskirty;

4) statant valstybinio jdry uosto infrastruktdrg ir suprastruktdrg — statyti ir (ar) jrengti
transporto priemoniy sustojimo vietas, transporto priemoniy ar kity mechanizmy stovéjimo ir
saugojimo aiksteles, tajp pat tiesti kelius ir geleZinkeliy kelius isilgai vamzdyno trasos;

5) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno isorinés sienelés lygiagreciai su magistraliniy
dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti drenaZo vamzdzius;

6) naudoti Zemés gelmiy isteklius ir ertmes, vykdyti vandens telkiniy gilinimo ir valymo
darbus;

7) vykadyti tiesioginius Zemés gelmiy geologinius tyrimus ir kitus darbus, susijusius su
greziniy, iskasy jrengimu ir grunto bandiniy émimu;

8) krauti j stirtas sfeng, siaudus, sakas, medieng;

9) priskirti Zeme mégéejy sodo teritorijoms;

10) skirti Zuvininkystés plotus, pramoniniu bddu Zvejoti ir gaudyti vandens gyvianus;

11) kapoti ir pjaustyti ledg vandens telkiniuose;

12) vykayti Zemés melioravimo, drékinimo ir sausinimo, kasybos, uztvindymo darbus;

13) vykdyti Zemés darbus ar poZeminius darbus didesniame kaip 0,3 metro gylyje;

14) keisti Zemés pavirsiaus altitudes daugiau kaijp 0,3 metro (kasti grunta arba uZpilti
papildomg grunto sluoksny);

15) naudoti ugny ir atlikti ugnies darbus technologiniams procesams vykdyti;

16) dirbti smdginiais ir (ar) vibracijg sukelianciais mechanizmais;

17) vykdyti sprogdinimo darbus;

18) statyti ir eksploatuoti uosto infrastruktdrg ir suprastruktarg,

19) kirsti ir (ar) kapoti Zeldinius (isskyrus Zolinius augalus);

20) bati aptverty magistraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy
teritorjjose;

21) vaZiuoti krovininémis transporto priemonémis, jy junginiais ir kitais mechanizmais
nejrengus kelio.

3. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) savininkas ar valdytojas nepritaria
projektui ar numatomai veiklai, jeigu sfo strajpsnio 2 dalyje nurodyti darbai paZeis magistraliniy
dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) techninés saugos reikalavimus ir (ar) kels pavojy aplinkai,
Zmoniy turtui, jy gyvybei ar sveikata.

4. Sio straipsnio 1 ir 2 dalyse nuroadyti draudimai netaikomi magistralinio dujotiekio ar
naftotiekio (produktotiekio), kurio atZvilgiu nustatyta magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zona, savininkui tiek, kiek tai reikalinga magistraliniy dujotiekiy ar
naftotiekiy (produktotiekiy) statybai, rekonstravimui, remontuj, modernizavimui, naudojimui,
techninei prieZidrai, eksploatavimui, apsaugai ir (ar) kitoms magistralinio dujotiekio ar naftotiekio
(produktotiekio) savininkui jstatymais priskirtoms funkcijoms vykdyti.

Registry centras, reaguodamas j zemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose, atliko
papildomus darbus. GIS priemonémis kadastro zemélapyje kiekvienam Zemés sklypui nustaté
apsaugos zony uzimamus plotus, atliko sklypy su tokiomis apsaugos zonomis pardavimy paieska
Nekilnojamojo turto registro sandoriy duomeny bazéje. Nekilnojamojo turto registro sandoriy
duomeny bazéje per penkerius paskutinius metus nesant uzfiksuoty su magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonomis zemés sklypy pardavimy, zemés vertés skirtumo
dél apsaugos zony koeficientas nustatytas atlikus Registry centro atestuoty ir praktine turto
vertinimo patirtj turinciy nekilnojamojo turto vertintojy apklausg. Apklausos metu vertintojai,
atsizvelgdami j Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo sglygy jstatymo 27, 28
straipsniuose numatytas sglygas, iSsaké savo argumentus ir nuomone dél gyvenamujy teritorijy,
mégéjy sodo, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, Zemés Ukio paskirties sklypy grupiy vertés
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mazinimo koeficienty. Apibendrinus vertintojy ekspertinio vertinimo bidu pateiktus duomenis,
Zemés 0kio paskirties sklypy grupés Zemés sklypuose nustatytas magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony koeficientas Kduj. naf. 0,70, kity Zemés grupiy
sklypams Kduj. naf. 0,3.

ISvada. Ekspertiskai nustatyti tokie Kduj. naf. koeficientai:

- gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupei — 0,3;

- mégéjy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramoneés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

-zemés Ukio paskirties Zemes grupei - 0,7.

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelio struktiroje Kduj. naf. taikomas
taip:

VRV = VRV be pat.x(ZBpl - Kduj. naf.xZduj. naf.),

Cia: VRV - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat. — zemés sklypo verté pagal modelj, neatsizvelgus j elektros linijy
apsaugos zonos draudimus, Zemes ukio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

ZBpl — Zemés sklypo plotas, Zemés Ukio grupes — ha, kity grupiy — arais;

Zduj. naf. — magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony
plotas;

Kduj. naf. — magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony
koeficientas.

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

Masinio zemés vertinimo programoje Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti
naudojami magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony grafiniai duomenys
yra imami i$ ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty skaiciavimai atliekami
pagal tvarka, pateikty Sios ataskaitos poskyryje 3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony Zemés
vertés pataisa.

3.6.22. Naturaliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony
Zemés vertés pataisa

Registry centras, reaguodamas j Zemés savininky pastabas dél Zemés {ikio paskirties zemés
sklypy vertés sumazinimo natiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijose, atliko Sioms
teritorijoms taikomy specialiyjy zemés naudojimo salygy, jy grafiniy duomeny ir Zemés rinkos
analize, ji pateikiama toliau.

Natdralios pievos ir ganyklos yra apibréztos Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnio 23 punkte: natdralios pievos ir ganyklos — neariami,
nesausinami, neperséjami Zolynai, kuriuose vyrauja natdralds laukiniai augalai, saugotini dél jy
svarbos Zemés dkio naudmeny ploty biologinei jvairovei. Tokioms zonoms taikomos specialiosios
Zzemés naudojimo sglygos nustatytos Sio jstatymo VI skyriaus ketvirtojo skirsnio 96 straipsnyje —
natdralias pievas ir ganyklas draudzZiama suarti, sausinti arba kitajp keisti jy Zolyny bdkle ir sudet;,
uzsodinti Zeldiniais ar jveisti miska.

Potvyniy grésmés teritorijos ir jose taikomos specialiosios zemés naudojimo salygos
apibrézZtos Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnio 4 dalyje:
didelés tikimybés potvynis — 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvynis, kaj, remiantis
hidrologiniais skaiciavimais, tokiy pat charakteristiky potvynis gali pasikartoti viena karta per desimt
mety, 2 straipsnio 16 dalyje: maZos tikimybés potvynis — 0,1 procento pasikartojimo tikimybés
potvynis, kai, remiantis hidrologiniais skaiciavimais, tokiy pat charakteristiky potvynis gali pasikartoti
vieng kartg per takstanti mety; 2 straipsnio 53 dalyje: vidutinés tikimybés potvynis — 1 procento
pasikartojimo tikimybés potvynis, kai, remiantis hidrologiniais skaiciavimais, tokiy pat charakteristiky
potvynis gali pasikartoti vieng karta per simtg mety; ir VI skyriaus deSimtojo skirsnio 103 ir 104
straipsniuose, pateikti toliau.

103 strajpsnis. Potvyniy grésmés teritorijos.

Potvyniy grésmes teritorijas sudaro:
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1) didelés tikimybés potvyniy grésmeés teritorijos — teritorijos, kurios gali bati uZliejamos
didelés tikimybes potvyniy,

2) vidutinés tikimybés potvyniy grésmeés teritorijos — teritorijos, kurios gali bati uZliejamos
vidutinés tikimybés potvyniy;

3) maZos tikimybés potvyniy grésmés teritorijos — teritorijos, kurios gali bati uZliejamos
mazos tikimybés potvynit.

104 strajpsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos potvyniy grésmeés teritorijose.

1. Didelés tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudziama.

1) jrengti gyvuliy laikymo, sruty ir mésfo sandéliavimo vietas, tirstojo mésio rietuves;

2) statyti statinius ir jrengti jrenginius, isskyrus sodybos statinius esamose sodybose,
hidrotechninius statinius, inZinerinius tinklus ir susisiekimo komunikacijas, aplinkos tyrimy ir
stebéjimy jrenginius, kai jie apsaugoti nuo potvyniy.

2. Vidutinés tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudZiama:

1) statyti gamybos ir pramonés, kitos (fermy) paskirties pastatus, sandéliavimo paskirties
pastatus, jeigu juose laikomos pavojingos medziagos;

2) statyti gyvenamuosius ir visuomeninés paskirties pastatus, isSskyrus atvejus, kai jie
apsaugoti nuo potvyniy.

3. MaZos tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudziama:

1) statyti gamybos ir pramoneés, kitos (fermy) paskirties pastatus, kuriuose vykdomai veikiai
Aplinkos apsaugos jstatymo nustatyta tvarka bdtinas tarsos integruotos prevencijos ir kontrolés
leidimas;

2) statyti sandéliavimo paskirties pastatus, jeigu juose laikomos pavojingos medziagos.

Atlikus natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony grafiniy
duomeny, saugomy ZIS SZNS_DRI1OLT (interneto prieiga http://zis.lt/duomenys/), analize,
nustatyta, kad 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmeés teritorijy konttrai dauguma
atvejy apima natraliy pievy ir ganykly specialiyjy zemés naudojimo salygy zonas, abiejy Siy zony
grafiniai duomenys vertés pataisos koeficiento taikymui yra apjungti j vieng GIS sluoksnj, GIS
priemonémis kadastro zemélapyje ,sukirtimo® bldu Zemés sklypams nustatyti specialiyjy Zzemés
naudojimo sglygy taikymo plotai.

Atlikus Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zemés iikio paskirties zemés sklypy natiraliy
pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonose, ir ne apsaugos zonose, lyginamaja
analize, zemés naudojimo skirtumy, kurie daryty jtakg zemés vertei, nenustatyta. Apsaugos zonose
zemés sklypy pardavimo kainy per paskutinius 5 metus néra jregistruota, todél kainy skirtumo
nustatymas statistiniu ar porinio lyginimo budais yra nejmanomas.

Isvada. Atsizvelgiant j ankscCiau nurodytas aplinkybes Kauno miesto savivaldybés teritorijos
zemés ukio paskirties zemés grupés sklypy vertinimui nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés
teritorijy apsaugos zony zemés vertés pataisos koeficientas Kpot nenustatomas ir netaikomas.

3.6.23. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy koeficientas Kgn

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.2 papunktj, Zemés sklypai, kuriy naudojimo
bldai — mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo, vertinami vienu mégeéjy sodo
Zzemeés sklypy grupés modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per
auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypams, skirtiems sodininky bendrijoms priklausantiems bendrojo naudojimo
statiniams ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir kitoms bendroms reikméms,
atliko Zemés rinkos papildomg tyrimg. Nustatyta, kad sodininky bendrijy bendrojo naudojimo
zemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, zemés
naudojimo galimybiy jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu ir porinio
lyginimo bddais, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy jvertinimo, tokiy sklypy vertés analizé atlikta
atestuoty ir vertinimo praktine patirtj turinciy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos btdu.
Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty buti
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apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo Zzemés sklypy grupés vertinimo modeliu
nustatoma meégéjy sodo zemés sklypy verte. Tokiu biidu nurodytam zemés naudojimo biido zemés
vertinimui taikomas koeficientas Kgsy 0,7.

Isvada. SkaiCiuojant Zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo, verte taikomas mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu Kgy 0,7. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.24. Rinkos modeliavimas

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

Masiniame zemés vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas vidutinei rinkos vertei
nustatyti ir pagrjsti toms zemés grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose vertinamos
grupés (paskirties) objekty nebuvo parduota (arba pardavimai neatitinka patikimumo kriterijy) ir
jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra Zinomos. Modeliavimo blidu paprastai nustatoma
priklausomybé tarp zemés sklypy vertés ir Zemés (kito turto) nuomos kainy, tarp skirtingy Zemés
grupiy (zemés paskirciy, naudojimo budy) sklypy verciy (kainy), tarp atskiry zony, nuo atstumo
iki traukos centry. Rinkos modeliavimui gali bati naudojamos ir individualaus vertinimo vertés.
Vertinant Siuo bidu verciy tikslumas ir pagrjstumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos
teisingumo ir objektyvumo.

Analizuojant Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinkg, nustatyta, kad
pasitla néra didelé, nuomos rasytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodoma nuomos
kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél,
vertintojy nuomone, Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zzemés jvertinimui tokios kainos
nenaudotinos. Dél anksCiau nurodyty aplinkybiy neaktyvios rinkos verciy zonose zemés jvertinimui
taikytas zemés verciy tarp skirtingy paskirciy priklausomybés modeliavimo biidas.

Taikant j blidg modeliuojama, kad verciy (kainy) skirtumas tarp skirtingy Zemés naudojimo
bidy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiskas) j neaktyvios rinkos teritorijy tarp tokiy
pat naudojimo bidy verciy (kainy) skirtumg. Taigi, nustacius bent vienoje (keliose) verciy zonoje
tokig priklausomybe tarp gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy grupés ir komercinés zemés ar
pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés, ar Zemés Ukio paskirties Zemés grupés, galima Sig
priklausomybe naudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny triiksta, verciy nustatymui.

Kauno miesto savivaldybés 15.1-15.10,15.15, 15.17-15.22, 15.26, 15.28-15.36 verciy
zonose zemés {ikio paskirties Zemés grupés, 15.19 verciy zonoje megéjisko Tikio zemés grupés,

15.34-15.37 verciy zonose komercinés zemés grupés, 15.9, 15.11-15.12, 15.17, 15.21, 15.36
verCiy zonose pramonés ir sandéliavimo zemés grupés zemés sklypy pardavimo kainy per
paskutinius 5 metus néra pakankamai jregistruota (turimy kainy sklaida yra didelé, kainy skirtumai
néra paaiskinami Nekilnojamojo turto registre registruoty zemés sklypy charakteristiky skirtumais,
kainos neatitinka patikimumo kriterijy), todél nurodytose zonose nurodytoms turto grupéms
vertinimo modelio vietos reikSmingumo skaliary Zon_SKL apskaiCiavimui zemés kainos nustatytos
modeliavimo budu taikant priklausomybés koeficientus Kprik. Kprik. nustatymui panaudoti rinkos
duomenys (vidutinés rinkos vertés) ir atlikti skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.
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3.12 lentelé. Priklausomybés koeficiento tarp skirtingy paskiréiy Zemés kainy skaiciavimas

Verdi Zemes dkio paskirties Gyvenamosios teritorijos . .
erciy zonos Tt . v . . Koeficientas Kprikl.
NF. zemes 1 a kainos, Eur zemes 1 a kainos, Eur 2/3)
(K1) (K2)
1 2 3 4
934 3830
15.16 (analizei panaudoti 3 (analizei panaudoti 169 0,244
sandoriai) sandoriai)
643 2868
15.25 (analizei panaudoti 10 (analizei panaudoti 1004 0,224
sandoriy) sandoriai)
Neaktyvios rinkos zemés iikio paskirties zemés verc¢iy zonoms Nr. 15.8 ir 0.244
15.20 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Neaktyvios rinkos Zemés iikio paskirties Zemés verciy zonoms Nr. 15.1-15.7,
15.9-15.10, 15.15, 15.17-15.19, 15.21-15.22, 15.26, 15.28-15.36 taikomas 0,224
koeficientas Kprikl. yra:
Verdiy zonos Megéju_ sodo iemés grupeés Gyven_amosios.teritorijos Koeficientas Kprikl.
NI, zemes 1 a kainos, Eur zemes 1 a kainos, Eur 2/3)
(K1) (K2)
1964 2205
15.28, 15.30 (analizei panaudoti 177 (analizei panaudoti 164 0,891
sandoriai) sandoriai)

Neaktyvios rinkos Megéjy sodo zemés grupés verciy zonai Nr. 15.19 taikomas
koeficientas Kprikl. yra:

Pramonés ir sandéliavimo

0,891

Gyvenamosios teritorijos

Verciy zonos Zemés grupés zemés 1 a . . Koeficientas Kprikl.
) zemes 1 a kainos, Eur
Nr. kainos, Eur (K2) (2/3)
(K1)
2074 3830
15.16 (analizei panaudoti 11 (analizei panaudoti 169 0,542
sandoriy) sandoriai)
1888 3721
15.19 (analizei panaudoti 9 (analizei panaudoti 112 0,507
sandoriai) sandoriy)
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo Zzemés grupés verciy zonoms Nr. 0.542
15.9, 15.11-15.12, 15.17, 15.21, 15.36 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés verciy zonoms Nr. 0507
15.34-15.35 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
- Komercinés Zzemés grupés Gyvenamosios teritorijos - .
Veranrzonos zemes 1 a kainos, Eur Zzemes 1 a kainos, Eur Koef|C|e(:;’;§§ Gt
' (K1) (K2)
1863 1726
15.32 (analizei panaudoti 3 (analizei panaudoti 117 1,08
sandoriai) sandoriy)

Neaktyvios rinkos komercinés Zzemés grupés verciy zonoms Nr. 15.34-15.36
taikomas koeficientas Kprikl. yra:

1,08

Koeficientai Kprikl. nustatyti pagal formule:

Kprikl. = K1/K2,

cia: K1 — Zemés Ukio paskirties grupés, komercinés Zemés grupés, pramonés ir

sandéliavimo Zemés grupés Zzemés pakankamo aktyvumo verciy zonoje Zzemés sklypy 1 aro

kainos;

K2 — gyvenamosios teritorijos Zemés grupés sklypy 1 aro rinkos kainos.

Taikant koeficientg Kprikl. apskaiCiuojamos verciy zonose neaktyvios rinkos turto grupés
Zemés ploto vieneto kainos pagal formule:

Ploto vieneto kaina = Kprikl. x K2.
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Verciy zony vietos reikSmingumo skaliarai Zon_SKL zemés paskirciy grupei apskaiciuoti tos
zemés paskirciy grupés kiekvienos verciy zonos vertes dalinant is visy verciy zony pasirinktos vienos
verciy zonos vertés. Skaliarai, taikomi vertinino modelyje, grafine iSraiSka pateikti vertinimo
ataskaitos 1 priedo grafike Vercdiy zony Zona SKL reiksmeés. Koeficienty taikymas, skaiCiuojant
zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

Kauno miesto savivaldybés 15.12 verciy zonoje zemés tkio paskirties zemés grupés, 15.9,
15.11, 15.16, 15.23, 15.30, 15.32 verciy zonose komercinés zemés grupés, 15.1, 15.2, 15.4, 15.6,
15.19, 15.30 verciy zonose pramoneés ir sandéliavimo zemés grupés, 15.16, 15.30 verciy zonose
mégeéjisky sody zemés grupés zemeés sklypy pardavimo kainy per paskutinius 5 metus néra
pakankamai jregistruota (turimy kainy sklaida yra didelé, kainy skirtumai néra paaiskinami
Nekilnojamojo turto registre registruoty zemés sklypy charakteristiky skirtumais, kainos neatitinka
patikimumo kriterijy), todél nurodytose zonose nurodytoms turto grupéms vertinimo modelio
vietos reikSmingumo skaliary Zon_SKL apskaiciavimui zemés kainos priskirtos pakankamo zemés
rinkos aktyvumo ty verciy zony, kurios pagal pagrindinius Zemés verte formuojancius veiksnius yra
homogeniskos, tai yra vienodos (panaSios) pagal atstumg iki traukos centry, keliy tinklg,
komunikacijy jrengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kiekj, patraukluma. Neaktyvios
zemes rinkos verciy zony priskyrimas pakankamo aktyvumo rinkos verciy zonoms ir vyraujancios
rinkos kainos verciy zonose pateikti toliau lenteléje.

3.13 lentelé. Kauno miesto savivaldybés Zzemés rinkos kainy modeliavimas neaktyvios rinkos
zonose

Zony Nr., kuriose mégejisky sody
Zemés grupés zemés rinkos
aktyvumas pakankamas vertinimo
modelio sudarymui

1 skilties zony Zzemés
1a kainos, Eur

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemés rinka yra panasi | aktyvios
rinkos 1 skilties zony rinka

1

2

3

15.12, 15.28, 15.36

1303

15.16, 15.30

Zony Nr., kuriose pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés zemeés
rinkos aktyvumas pakankamas
vertinimo modelio sudarymui

1 skilties zony Zemés
1a kainos, Eur

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemés rinka yra panasi | aktyvios
rinkos 1 skilties zony rinka

15.3 5517 15.1,15.2, 15.4
15.5 5012 15.6
15.23 1888 15.19
15.27 1103 15.30

Zony Nr., kuriose komercinés
Zemés grupés zemés rinkos
aktyvumas pakankamas vertinimo
modelio sudarymui

1 skilties zony zemés
1a kainos, Eur

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemeés rinka yra panasi j aktyvios
rinkos 1 skilties zony rinka

15.7,15.8 6294 15.9

15.12, 15.13, 15.14 7263 15.11
15.15, 15.17-15.19, 15.21 5282 15.16, 15.23

15.25, 15.28 3037 15.30

15.33 1863 15.32

Zony Nr., kuriose zemés iikio
paskirties zemés grupés zemeés
rinkos aktyvumas pakankamas

vertinimo modelio sudarymui

1 skilties zony zemés
1a kainos, Eur

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemeés rinka yra panasi j aktyvios
rinkos 1 skilties zony rinka

15.11, 15.13, 15.14

1775

15.12

Pagal rinkos ir modeliavimo bidu nustatytas kainas apskaiciuoti Zon_SKL, taikomi zemés
vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelyje, pateikti vertinimo ataskaitos 1 priedo grafike Verciy
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zony Zona_SKL reiksmeés. Koeficienty taikymas, skaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes
vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.25. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy
3 p. taip: nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientai,
rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panasias savybes turintj turtg.>*

Robertas J. Gloudemans, vienas iS 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 atvejals, kal
traksta rinkos duomeny, kad badty galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

Kauno miesto savivaldybés teritorijos masiniame zemés vertinime taikyto ekspertinio
vertinimo atvejai yra aprasyti Sios ataskaitos ankstesniuose papunkciuose.

3.6.26. Modeliy patikra

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

Kauno m. sav. Vertés apskaidiuotos 2020-08-06 15:26 pagal Sklypy projektinis nuo 2021-01-01

Sklypu 1 aro vertés pagal verciu zonas (standartiniai atributai)

Verté, Eur
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Verciy zonos

-#- Zemes ikio paskirties zemé -8 Gyvenamujy teritorijy zemé Pramoneés ir sandeliavimo zeme Komercinés paskirties zemé

Mégéju sodo zemeé

3.3 pav. Kauno miesto savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

34 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29
d. nutarimu Nr. 1049 ,DEL nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo." [Zitréta 2020-06-18].
Prieiga per internetg: <https.//e-seimas.irs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.262736/asr>.
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Grafiko horizontalioje asyje atidétos verciy zonos, vertikalioje asyje — verciy zonos vidutinés
1 a vertés, apskaiciuotos pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2020 m. rugpjucio 1 d. Gauta
kreivé rodo vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry zemés paskirciy grupiy pozitriu.

Verciy zonose 15.12 ir 15.36 mégéjy sodo zemés sklypy verté nustatyta mazesné nei
pramonés ir sandéliavimo paskirties zemés sklypy, todél papildomai atlikta Siy zony vertinimo
modeliy patikra. 15.12 ir 15.36 verciy zonos turi pramonés ir sandéliavimo veiklai reikalingg
infrastruktirg, tai lemia, kad pramonés ir sandéliavimo paskirties Zzemés sklypai yra brangesni nei
mégeéjy sodo paskirties Zemé. Toks pramonés ir sandéliavimo paskirties ir mégéjy sodo paskirties
Zzemeés sklypy VRV skirtumas pagrijstas rinkos sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunktirg
15.12 ir 15.36 verciy zonose. Atliktus papildomg zemés sklypy modeliy patikrg bei sandoriy analize,
nustatyta, jog modeliai sudaryti teisingai.

ISvada. Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunktiirg 15.12, 15.36 verciy zonoje,
yra sudaryti teisingai.

Verciy zonose 15.19, 15.28, 15.30 ir 15.37 mégéjy sodo zemés sklypy verté nustatyta
didesné nei gyvenamuyjy teritorijy paskirties zemés sklypy, todél papildomai atlikta Siy zony
vertinimo modeliy patikra. Dél patogaus susisiekimo ir iSvystytos infrastruktiiros miesto vietovéje
mégéjy sodo paskirties zemés sklypai paprastai yra naudojami nuolatiniam gyvenimui ir kaip rodo
rinkos sandoriy duomenys jy kainy lygis atskirais atvejais yra panasSus ar net didesnis uz
gyvenamujy teritorijy zemés sklypy. Toks gyvenamuyjy teritorijy paskirties ir mégeéjy sodo paskirties
zemés sklypy VRV skirtumas pagristas rinkos sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunktira
15.19, 15.28, 15.30 ir 15.37 verciy zonose. Atliktus papildomg Zzemés sklypy modeliy patikrg bei
sandoriy analizg, nustatyta, jog modeliai sudaryti teisingai.

Isvada. Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunkttirg 15.19, 15.28, 15.30 ir 15.37
15.12, 15.36 verciy zonoje, yra sudaryti teisingai.

Kauno miesto savivaldybés patikrinti ir atitinkantys Zzemés rinkos konjunktiirg vertinimo
modeliai pateikti vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliai.
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4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICIAVIMAS

Apskaiciuojama zemeés sklypy vidutiné rinkos verté 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 — sveikaisiais skaiciais (pvz., 544=544);

2. nuo 1 000 eury iki 10 000 eury — desimtimis (pvz., 8 294x8 290);

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

4. daugiau kaip 100 000 eury - tiikstanciais (pvz., 775 294=775 000).

4.1. Zemeés vidutinei rinkos vertei skaic¢iuoti batini duomenys

Zemes sklypo vidutinei rinkos vertei skai¢iuoti batini duomenys:

WoONOUNRAWNE

15.

16.
17.
18.
19.

Zemes verciy zemélapis;

vertés skaiCiavimo modelis;

verciy zemélapio zonos, kurioje yra vertinamas objektas, numeris;
sklypo adresas;

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo budas;

sklypo bendras plotas;

sklypo pelkés, pazeistos, nenaudojamos Zzemeés plotas;

sklypo misko plotas;

. sklypo uzstatymo plotas;

. Zzemés dkio naudmeny nasumo balas;

. sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;

. sklypa kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas;
. sklypa kertancios natiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zonos

plotas;

sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas;

didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius;

didZiausio ploto pastato statybos baigtumas;

sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma;

kiti, nurodyti vertinimo modelyje.

Duomeny ir jy naudojimo Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiCiavimui paaiskinimai
pateikiami toliau Sioje ataskaitoje.

Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiCiavimas pagal vertinimo modelyje nustatytg
algoritmg vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.1 lentelé.  Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy paaiskinimai

TRUMPINYS PAAISKINIMAS

VRV - zemés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr. - verciy zonos numeris Zemeés verciy zemélapyje

ZBpl

(ZBpl_RKS; - zemés sklypo plotas, Zemés Ukio grupés ha, kity grupiy arais
ZBpl_RKL)

ZBpl_SKF - zemés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreiksStas funkcija
Zona_SKL - verciy zonos koeficientas

K4

- gyvenamuyjy teritorijy zemeés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimo
koeficientas

ZBpl_BIN

- gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, koeficiento
laipsnio rodiklis
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TRUMPINYS

PAAISKINIMAS

- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy

Kbn Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemeés sklypy
vertinimo koeficientas
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy

Kbn_BIN Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemeés sklypy
koeficiento laipsnio rodiklis

Kd - daugiabudiy pastaty vertinimo koeficientas

Kd_BIN - daugiabudiy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita - komercinés zemés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas

N - komercinés Zzemés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento  Kr kita

aub_BIN o -

laipsnio rodiklis
- zemeés sklypy gyvenamujy teritorijy, komercinés, mégeéjy sodo, pramonés
ir sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas, kurio

Ku reikSmingumas priklauso nuo savivaldybés, sklype esancio didziausio ploto
statinio auksty skaiciaus, Sio statinio statybos baigtumo ir sklypo uzstatymo
intensyvumo

Kk - konservacinés paskirties Zemés vertinimo koeficientas

Pask_BIN - konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis

Kbp - bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas

Kbp_BIN - bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis
- zemés 0kio ir vandens kio paskirties Zemés rekreacinés teritorijos

Kr . . .
vertinimo koeficientas 3 ha plotui

Ktink - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy zemés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

RP - zemés kio ir vandens Ukio paskirties zemés rekreacinio naudojimo
vertinimo pataisa

NBP - Zemés nasumo balo vertinimo pataisa

NP - nenaudojamos, pelkés ir paZeistos Zemés vertinimo pataisa

MP - miSko zemés vertinimo pataisa

Vbaz - verté, apskaiciuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

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

ZNB - emés sklypo nasumo balas

NBconst - modelio sudarymui naudoty sklypy naSumo baly verciy zonoje vidurkis

Knb - nasumo balo koeficientas

Znenaudojama | - Zemes iikio paskirties nenaudojamos, pelkiy, paZeistos Zemeés ploty suma

Kn - zemés Ukio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zemés vertinimo
koeficientas

Zmisko - midko plotas, jregistruotas NTR
- zemeés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo sglygy 6 kV ir aukStesnés

Zelektr. lin. jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu

Sdui - zemés sklypo specialiyjy zemés naudojimo sglygy magistraliniy dujotiekiy

uj. naf. . T i

ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas
- zemés ukio paskirties Zzemés grupés zemés sklypo naturaliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy, kuriose taikomos specialiosios zemés
naudojimo salygos, plotas, nesikertantis su Zemés sklypo specialiyjy zemés

PotPI_RKS naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos
zony plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu

Kpot - naturaliy piqu ir ganykly ir potvyniy gvrésmés teritorijy, kuriose taikomos
specialiosios zemés naudojimo salygos, zemeés vertinimo koeficientas

Zenklai x(*) daugybos; ~ kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties
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Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydZiai, ireiksti funkcija, RKS — reikSmé, RKL — rodiklis.

Zemés vidutiniy rinkos verciy skaiciavimui reikalingi duomenys — Zemés verliy zony
Zemélapiai, vertinimo modeliai, pataisy koeficientai yra pateikti Sioje ataskaitoje ir jos prieduose,
REGIA - regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos interneto puslapyje
http.//www.regia.lt/zemelapis/, Zemés apsaugos zony plotai — SZNS_DR10LT Lietuvos Respublikos
teritorijos M 1:10 000 specialiyjy Zzemés naudojimo salygy erdviniy duomeny rinkinyje, kuriame
saugoma informacija apie Lietuvos Respublikos specialiyjy zemeés naudojimo salygy jstatyme
reglamentuotas Zemés apsaugos zonas ir jose taikomas specialigsias Zemés naudojimo salygas.

Nekilnojamojo turto registre nejregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente ar zemés
valdos projekte suprojektuoto zemés sklypo vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti pagal atitinkamg Masinio
Zzemeés vertinimo taisykliy 18 p. nurodytg Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj
naudojami Zemés sklypo kadastro duomenys, nurodyti teritorijy planavimo dokumente ar Zemeés
valdos projekte, ir kiti Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje ar ZIS GIS priemonémis nustatyti
plotai, numatyti vertinimo modelyje.

4.2. Zemeés vidutinés rinkos vertés skaiciavimo veiksmy eiliskumas

Zemes vidutinés rinkos vertés skaiciavimo veiksmy eiliSkumas:

1. Pagal vertinamo Zemés sklypo paskirtj (blidg), jraSytg Nekilnojamojo turto registro iSrase,
nustatoma zemés grupé (Zr. 4.1 paveiksle, B rodyklé).

5 2. Pagal zemés grupe parenkamas zemés sklypy vertinimo modelis (paveiksle B rodyklé).
Zemeés grupiy modeliai pateikti Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede
Vertinimo modeliai.

3. Pagal Zemés sklypo adresg verciy zemélapyje nustatoma zemeés sklypo vieta, fiksuojamas
verciy zonos numeris (paveiksle A rodyklé).

4. Pagal sklypo charakteristikas parenkami koeficientai (paveiksle D ir E rodyklés).

5. I modelio formule jraSomos reikSmés — pagal zonos numerj nustatomas vietos
reikSmingumo skaicius (paveiksle C rodyklé), kiti formuléje nurodyti dydziai parenkami pagal sklypo
charakteristikas (paveiksle D rodyklé), apskaiCiuojama verteé.

6. ApskaiCiuota verté koreguojama pataisomis ir koeficientais (paveiksle E rodyklé), taip
gaunama zemés sklypo vidutiné rinkos verté (paveiksle F rodyklé).

7. Apskaiciuota verte apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje apraSytas taisykles.
Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) skaiiavimo bendra formulé yra:
VRV = VxK=P,
Cia: V- verté, apskaiciuota pagal modelio formule neatsizvelgus j pataisas;
K — pataisy koeficientai;
P — pataisos, gali buti su pliuso arba su minuso Zenklu.
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DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA

Adresas: savivaldybé,
miestas, miestelis, kaimas,

Sklypo charakteristikos:

- sklypo paskirtis, naudojimo budas;

- sklypo bendras plotas;

- pelké, pazeista, nenaudojama zeme;

gatvé, Nr. - misko plotas; B
- zemés tkio naudmeny nasumo balas;
A - kitos charakteristikos.
Savivaldybés teritorijos D
zemes verciy zemélapis Sklypy VRV nustatymo modelis
= W VGYVENAMUJU TERITOR[JUZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

fra men}as

[Modelis Nr.: 18220.

[Trumpiniy paaiSkinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

RV=((0,71) » ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0,82) x Zona_SKL(0,989) x (1,49) * Kd_BIN x (0.6)
[Kbn_BIN x ( 9460 x (ZBpl_RKS - 0,7 x Zelektr.lin - 0,7 x Zduj.naf)) x Ku )

Vertiy zony Zona_SKL reildmiés

Modeliai Zemés
grupiy: v
1. Zemés ukio;

e 3 2. mégéjy sodo;
e ST 3. gyvenamuyjy
= W jf =t teritorijy;

< e O 4. komercinés;
5. pramonés ir
sandéliavimo.

- rekreacinio naudojimo koeficientas K;; E

- konservacinés paskirties koeficientas Ky;

- zemés sklypy koeficientas Ks; v

- misky pataisa MP;

- zemés nasumo balo pataisa NBP;

- bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kay;

- kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K ita;
- bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kagp;

- daugiabudiy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Kg;

- pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemeés koeficientas Kn;
- zemés sklypo uzstatymo koeficientas Ky;

- kiti koeficientai ir pataisos.

Koeficienty (pataisy)
> taikymas

Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV)

4.1 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaitiavimo veiksmy schema

4.3. Zemés vidutiniy rinkos ver¢iy skai¢iavimo pavyzdziai

Visy zemés grupiy vertinimo modeliuose (formulése) zemés sklypy plotai jraSomi arais (a),

Zemeés ukio grupés hektarais (ha).

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

Duomenys apie zemés sklypa:
adresas: Kauno miestas, Tyrlaukio g.;
paskirtis: zemés tkio;

Zemeés ukio naudmeny nasumo balas: 49;
— 7emeés sklypo bendras plotas: 2,5 ha;

naudojimo biidas: kiti zemés Tkio paskirties zemés sklypai;

67




Zona_SKL reik&mes

naudingas plotas: 2,2 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos Zzemés, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos zemés, vandeny medziy ir kriimy zZeldiniy plotus, nurodytus zemés
sklypo registro iSrase);

nenaudingas plotas: 0,15 ha (plotas, gautas sudéjus pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
Zemeés plotus, nurodytus Zemeés sklypo registro iSrase);

misko plotas: 0,15 ha, nurodytas registro iSrase;

sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai: yra;

sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas — 0,1
ha, apskaiciuotas pagal tvarka, aprasyta poskyryje 3.6.20. Elektros oro linjjy apsaugos zony
Zemes vertés pataisa,

sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,1 ha, apskaiciuotas pagal tvarka, aprasytg poskyryje 3.6.21.

magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos zemés vertés pataisa;
sklypg kertancios nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,3 ha, apskaiciuotas pagal tvarka, aprasytq poskyryje 3.6.22. Natdraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemeés vertés pataisa.

Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede Vertinimo modeliai

parinktas Zemés ikio paskirties Zemeés grupés vertinimo modelis pateiktas toliau.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18221.
V=(ZBpl_SKF~(0,9) x Zona_SKL"(1,044) x (0,8) * Pask_BIN x ( 212091 x (ZBpl_RKS -0,3
Zelektr.lin - 0,3 x Zduj.naf)) ) + RP + NBP - NP - MP
rumpiniy paai$kinimuose Zitirékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, PotPl_RKS
astaba: Ziarékite Sios Zemés grupés sklypu vertés pataisas priede.

Veréiy zony Zona SKL reik§més

1,0 -
0,9 -
0,8 -
0,7 -
0,6 1
0,5 -
0,4 -
0,3 -
0,2 -
0,1 -

0,0 -

mmmmm L L - B T T P P T I
© o MWW B W B W W D e R W &R W R S @ 8 D e R W R W3

Vergiy zonos

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reik§més:

Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: (.8

| Konservacing | 1.0 |
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Bendras Zemes plotas ZBpl SKF Laipsnis: (0.9
1,00 -
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Bendras Zemés plotas

4.2 pav. Zemés Tkio Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Skaiciuojama Vbaz (baziné sklypo verté be pataisy): jraSomos j modelj reikSmés —
ZBpl_RKS = 2,5 ha, tada ZBpl_SKF = 0,71147 (gaunamas i$ grafiko funkcijos); Zemé ne
konservacinés paskirties Pask_BIN = 0; pagal Zemés sklypo adresg Zemés verciy zemélapyje sklypas
yra 15.24 verciy zonoje, Zona_SKL = 0,283, atliekami aritmetiniai veiksmai:
Vbaz = 0,71147/(0,9)*0,286"(1,044)*(0,8)0%(212091*(2,5-0,3*0,1-0,3*0,1-0,5*0,3)) =

96770,9 (Eur).

Apskaiciuojama Vbaz1 (bazine 1 ha verte be pataisy):
Vbazl = 96770,9/2,5 = 38708,36 (Eur/ha).

Apskaiciuojamos Zemés sklypo pataisos misko ir nenaudingam plotams, rekreaciniam
veiksniui ir Zemés nasumo balui. Zemés nasumo balui miestuose ir miesteliuose pataisa néra
skaiCiuojama. Pataisy skaiCiavimo formulés pateiktos Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo
ataskaitos 3 priede Verdiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, iStrauka pateikiama toliau.

2021 m. masinis vertinimas

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiiavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis — Zemés @ikio, naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo;
paskirtis — vandens iikio, naudojimo biidas - rekreaciniai vandens telkiniai

ZBpl <=3 ha

RP= (Kr-1)x VRV_RP, ¢ia VRV_RP - Zemés sklypo verté su NBP, NP ir MP pataisomis

7Bpl>3ha

RP = (Kr-1) x VRV_RP1x 3, ¢ia VRV_RP1 — zemés sklypo 1 ha verté su NBP, NP ir MP

Taikymo salygos:

paskirtis — Zemes tkio, naudojimo biidai: rekreacinio naudojimo + kiti Zemes tkio paskirties sklypai,

specializuoty tkiy zemes sklypai ir kiti;

paskirtis — vandens tikio, naudojimo biidai: rekreaciniai vandens telkiniai + bendro naudojimo vandens

telkiniai, tikinei veiklai naudojami vandens telkiniai ir kiti

ZBpl <=6 ha

RP=(Kr- 1)x (VRV_RP/2)

ZBpl > 6 ha

RP=(Kr-1)x VRV_RPI x3

Pataisos NBP apskaiciavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis — Zemes kio, iiskyrus Zemes naudmenas: nenaudojama, pelkés, paZeista,

NBP = Knb x (ZNB - NBconst) x Vbazl x (ZBpl - Znenaudojama - Zmisko)

Pataisos NP apskaiciavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis - Zemés tikio, Zemés naudmenos: nenaudojama, pelkes, pazeista

NP ={(1 - Kn) x Vbazl x chnaudojama

Pataisos MP apskaifiavimas:

Tlaikymo salygos:

Zzemés naudmena — misko Zeme

Vbazl <= 1854 Eur

MP = Zmisko x Vbazl x 0,75

Vbazl > 1854 Eur

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

4.3 pav. Zemés Gkio Zemés grupés sklypy vertinimo modelio pataisos
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Nasumo balo pataisos NBP skaiCiavimas.

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad NBP netaikoma miestuose
ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy pardavimo kainos néra pagrjstos iS Zzemés ukio
veiklos gaunama nauda. Kauno miesto savivaldybés zemés Ukio paskirties Zzemés pardavimo kainos
atitinka Masinio Zemés vertinimo taisykliy nurodyto punkto nuostatg, nasumo balo koeficientas Knb
néra nustatytas, tokios zemés vertinimui Sioje savivaldybéje naSumo balo pataisa néra taikoma.

Nenaudojamos, pelkés ir pazeistos Zemés pataisos NP skaiciavimas.

NP skaiciuojama pagal formule:

NP = (1- Kn)*Vbazl*ZnenaudOJama

Kr = 0.2 (K, 0,2 nustatymas pateiktas ataskaitos 3.6.15 papunktyje Pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos Zemeés koeficientas Kn.)

Nenaudojamos, pelkés ir paZzeistos Zzemés sklype yra 0,15 ha, atliekami skaiCiavimai:

NP = (1-0,2)* 38708,36*0,15 = 4645 (Eur).

MiSko zemés pataisos MP skaiciavimas.

MP skaiciuojama pagal formule:

Kai Vbazl Eur <= 1854 Eur, tai MP = Zmi$ko*Vbaz1*0,75.

Kai Vbazl Eur > 1854 Eur, tai MP = Zmisko*Vbaz1*((Vbaz1*0.995-463)/Vbaz1).

Vertinamo sklypo Vbazl = 38708,36 Eur>1854 Eur, taikoma tokia formulé:

MP = Zmisko*Vbaz1*((Vbaz1*0.995-463)/Vbazl).

Misko zemeés sklype yra 0,15 ha, MP = 0,15*38708,36*((38708,36* 0,995-463)/ 38708,36)
= 5707,77 (Eur).

Apskaiciuotomis pataisomis yra koreguojama Vbaz ir gaunama VRV:
VRV = 96770,9-4645-5707,77 = 86418,1 (Eur).
VRV=86400 (Eur).

Isvada. Kauno miesto savivaldybés, Tyrlaukio g. Zemés Ukio paskirties sklypo, kurio
naudojimo biidas — kiti Zemés Ukio paskirties Zemés sklypai, 2,5 ha bendro ploto, 49 zemés ukio
naudmeny nasumo balo (su 0,15 ha nenaudingu plotu, 0,15 ha misko plotu) vidutiné rinkos verté
(be medyny VRV) yra 86 400 Eur.

2 pavyzdys. Misky tkio paskirties (be misko medyny tirio vertés) Zzemés sklypy ir misky
Zzemeés (be misko medyny tdrio vertés) Zemés Ukio paskirties Zemés sklypuose vertés skaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
— adresas: Kauno miestas, Girios g.;
- paskirtis: misky tkio;
- naudojimo btidas: Tkiniy misky sklypai;
- Zemeés sklypo bendras plotas: 2,5 ha;
sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas —
0,0 ha apskaiciuotas pagal tvarka, aprasyta 3.6.20 poskyryje Elektros oro linijy apsaugos zony
Zemeés vertés pataisa,
- sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiciuotas pagal tvarkg, aprasytg 3.6.21 poskyryje;
—  magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos zemeés vertés pataisa;
-~ sklypg kertancios natiiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytg 3.6.22 poskyryje Natdraliy pievy ir ganykly ir
potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemes vertés pataisa.
Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas Zemés dkio
paskirties Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.2 paveiksle.
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Apskai¢iuojama Vbaz: kai ZBpl_RKS = 2,5 ha, tada ZBpl_SKF = 0,71147. Pagal Zemés
sklypo kadastro zemélapj (sklypo adresg), sklypas yra 15.24 verciy zonoje, Zona_SKL = 0,283.
Atliekami aritmetiniai veiksmai:

Vbaz = 0,71147/(0,9)*0,2837(1,044)*(0,8)0%(212091*(2,5-0,3*0-0,3*0-0,5%0)) =
104488 (Eur).

Pastaba. Skaiciuojant misky tkio paskirties zemés vidutine rinkos verte zemés nasumo balo
pataisa misko plotui neskaiciuojama.

Apskaitiuojama Vbazl (bazine 1 ha verte be pataisy):

Vbazl = 104488/2,5 = 41795,2 (Eur/ha).

MiSko Zemés pataisos MP skaiciavimas.

Misko Zemés vertés pataisos skaiCiavimui taikoma formulé pateikta Kauno miesto
savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 3 priede Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficienta,
iStrauka pateikiama toliau.

Pataisos MP apskaiciavimas:
Taikymo salygos: - zZemés naudmena - miSko Zemé
Vbazl<=1854 Eur MP = Zmisko x Vbazlx0,75
Vbazl=1854 Eur MP = Zmitko x Vbaz1 x ((Vbazl x 0,995-463)/Vbazl)

4.4 pav. Zemés likio Zemés grupés vertinimo modelio migko pataisa

Tais atvejais, kai misko Zemeés baziné 1 ha verte didesne uz 1854 Eur, pataisa skaiCiuojama
taip: MP = Zmisko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-463)/Vbazl);

MP = 2,5%41795,2*((41795,2 *0,995-463)/41795,2) = 102808 (Eur).

VRV = 104488-102808 = 1680 (Eur);

VRV ~ 1680 (Eur).

ISvada. Kauno miesto savivaldybéje, Girios g. misky ukio paskirties zemés sklypo, 2,5 ha
bendro ploto, vidutiné rinkos verté (be misko medyny tirio vertés) yra 1680 Eur.

3 pavyzdys. Gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés vidutinés rinkos vertés skaitiavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
— sklypo adresas: Kauno miestas, Pakaunés g.;
— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 15.24;
— sklypo paskirtis: kita;
- sklypo naudojimo biidas: vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos;
— sklypo bendras plotas: 8 a;
— sklypo uzstatymo plotas:1,5 a;
— sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;
— sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas: 0;
— didzZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 2;
— didzZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;
— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 150 kv. m.

Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas gyvenamyjy
teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.5 paveiksle.
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GYVENAMUIJU TERITORIY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18220.
V=((0,71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0,82) x Zona_SKL"(0,989) x (1,49) * Kd_BIN x (0,6) *
n_BIN x ( 9460 x (ZBpl_RKS - 0.7 x Jin - 0,7 x Zduj.naf )) x Ku )
rumpiniy paai$kinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Verciu zonu Zona_SKL reikimés

1.0 1
0,9
0.8 1
0,7 4

0.6 1
0,5 1
0.4 4
0,3 1
1] I 11
0,0 -

L T T R R L B - T T T T T Y Y I T I Y B C R P )
B = koW & oW ® w R B D = W W kv h w Em @

Zona_ SKL reik&més

Veriy zonos

Meodelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

Bendras zemés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas:0.71
| 0000 -3, 59595 I Li | A-1000000 I (1} |
Daugiabuéiy pastaty Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas: 1.49
| Dangiaaukiiiy teritorija | 1.0 |
Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6
| Bendro naudojimo tentonja I 1.0 |
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: (.82
1,00 -
0,75 4
0,50 4
<
“
30,251
0,00 : . - ; ; ; ; ; ; : ; ; ; :
i 10 20 30 40 50 60 70 80 ad 100 110 120 130 140
ZBpl Bendras 2emes plotas

4.5 pav. Gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupés vertinimo modelio iStrauka

4.5 paveiksle pateiktame modelyje pagal sklypo charakteristikas parenkamos reikSmés:

pagal sklypo plota > 4 a parenkama kintamojo ZBpl_BIN reikémé = 0 koeficientui 0,71;

pagal sklypo plota 8 a apskaiciuojamas ZBpl_SKF = 1;

pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas veréiu zonos numeris 15.24, nustatytai
verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 0,336;
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naudojimo biidui — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parenkama
kintamojo Kd_BIN reikSmé = 0 koeficientui 1,49;

naudojimo bidui — bendro naudojimo teritorija parenkama kintamojo Kbn_BIN reikSmé = 0
koeficientui 0,6.

Uzstatymo K, koeficiento komponenty paaiskinimai pateikti Sios ataskaitos 3.6.16 papunktyje
Zemés sklypo uZstatymo koeficientas, toliau paveiksle patelklama anksciau nurodyto papunkdio
lentelé su K, taikymo saglygomis ir reikSmémis. Vertinamas zemés sklypas atitinka zemiau pateiktos
lentelés 1 ir 2 sglygas, todél K, reikSmé = 0,9.

Mr. Salygos pavadinimas SE‘WS;?;;?HZTES' Koeficientas Ku
1 2 3 4
Gyvenamyjy teritorijy,
Salyga 1 Zemeés grupé komercinés, pramonés ir Kauno miesto
sandaliavimo, meégéjy sodo savivaldybeje Ku = 0,9
Salyga 2 Sklypo NTR uZstatymo plotas 0
Ky prie papildomy s3lygu:
Salyga 3 DidZiausio ploto pastato sklype Auksty skaidius =>4
Salyga 4 Eiu:_liiauaiﬂ ploto pastato sklype 95-100 proc.
aigtumas . .
Prie 1-5 salygu:
UZstatymo intensyvumas ==1iki <1,5 Ke = 0,85
Salyga 5 [5klype_e&anﬁiq visy pastaty ::=-1,5_ il_f.i <3 Ku=108
bendryjy ploty suma kv. =»3iki <5 Ku=10,7
my/Zemeés sklypo plotas kv. m) ==5 Ku=10,6

4.6 pav. Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 8.

Zelektr. lin. = 0,6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu.

Zduj. naf.= 0, zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo saglygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

VRV = ((0,71~0*17(0,82)*0,336”(0,989)*(1,49)0*(0,60)"0*(9460*(8-0,7*0-
0,7*0)))*0,9) = 23161,8 (Eur). Sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 23 200 (Eur).

Isvada. Kauno mieste, Pakaunés g. esancio zemés sklypo, kurio ita paskirties, naudojimo
bldas — vienbuciy ir avibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos, 8 ary vidutiné rinkos verté yra
23 200 Eur.

4 pavyzdys. Mégéjy sodo Zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Kauno miestas, Gyslociy tak.;

— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 15.14;

—  sklypo paskirtis: Zzemés tkio;

— naudojimo biidas: mégeéjy sodo zemés sklypai;

— sklypo bendras plotas: 6 a;

— sklypo uzstatymo plotas:1 a;

— sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;

— sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas: 0;

— didzZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 2;

— didZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;
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— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 100 kv. m.

Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas meégéejy sodo
Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.7 paveiksle.

MEGEJU SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18223.
V=(ZBpl_SKF~(0,84) x Zona SKL"(0,989) x (0,7) » Kbn_BIN x ( 4707 x (ZBpl RKS - 0,7 x
ektr.lin - 0,7 x Zduj.naf )) x Ku )

rumpiniy paaiSkinimuose Zitrékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Veréiy zony Zona_SKL reikimés

0,4 -
0.3 -
0,2 ;
0,1 -
S % 5 % 5 5 ¥ w 8 %

Veréiy zonos

Zona_SKL reikimes

Modelio kintamuyju taikymo salygos ir reikimés:
|Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.7 ‘

[ Bendro naudojimo teritorija | 1.0 |

| Bendras Zemés plotas 7Bpl SKF Laipsnis: 0.84 ‘

1,00 -

0,75 -

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
ZBpl Bendras Zemes plotas

4.7 pav. Mégéjy sodo Zzemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 15.14, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL =1. 5

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 1.

Naudojimo bidui — bendro naudojimo teritorija parenkama kintamojo Kbn_BIN reikSmé = 0
koeficientui 0,7.

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 2, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés, 3 sglygg — didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius
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=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 2), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
Ky 0,9.

Kintamasis ZBpI_RKS yra lygus Zemeés sklypo plotui arais — 6.

Zelektr. lin. = 0,6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu.

Zduj. naf. = 0, zemés sklypo specialiyjy zemés naudojimo sglygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV = ((1~(0,84)*1~(9,89)*(0,7)~0*(4707*(6-0,7*%0-0,7*0)))*0,9) =
25417,8 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus
25 400 (Eur).

ISvada. Kauno mieste, Gyslociy tak. esancio zemés ukio paskirties zemés sklypo, kurio
naudojimo bldas — mégéjy sodo, 6 ary vidutiné rinkos verté yra 25 400 Eur.

5 pavyzdys. Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés
skaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
— sklypo adresas: Kauno miestas, 9-ojo forto g.;
— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 15.24;
— sklypo paskirtis: kita;
— sklypo naudojimo btidas: pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos;
— sklypo bendras plotas: 16 a;
— sklypo uzstatymo plotas: 9 a;
— sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;
— sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas: 0;
— didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 1;
— didzZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;
— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 900 kv. m.

Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.8 paveiksle.
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PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18224,
VRV=(ZBpl_SKF"‘%d 2) x Zona SKL"(0,999) x (0,63) » Ktink_BIN x ( 5517 x (ZBpl_RKS - 0,7
x Zelektr.lin - 0,7 x Zduj.naf)) x Ku )

Trumpiniy paai§kinimuose Zidrékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Verdiy zony Zona_ SKL reik§més

1,0 4
0,9 1
0,8 1
0,7 1

0,6 1

0,5 1

0,4 4

0,3 1

0.2- I III
HTHTHT
0,0 -

P o - T T - T T o o T T T L L O R T T P B ¥ R P R T R P R OV QR o)
@ = R L B O o& W ® @ 2 = M oW & o F mom @ 8 = Mow B o

Zona_SKL reikdmes

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

| Inzineriniy tinkly koridorius Laipsnis: Ktink_BIN Pagrindas: 063 |
| InZineriniy tinkly koridorius | L0 |
| Bendras zemés plotas 7Bpl_SKF Laipsnis: 1.02 |
1,00 -
0,75 4
0,50 4
'
[~
“
2 0,25
iy
0*00 _________ aTmEEEmm ST L Femmmm———— FEmmEEEE A FTEmEmEmE B B L rem———— L
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
ZBpl Bendras Zemés plotas

4.8 pav. Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 15.24, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,235.

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpI SKF = 1.

Naudojimo bidui — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy parenkama kintamojo Ktink_BIN
reikSmeé = 0 koeficientui 0,63.

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 2, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés, 3 saglygg — didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 2), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
K. 0,9.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 16.

Zelektr. lin. = 0,6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu.
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Zduj. naf. = 0, Zemeés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV = ((17(1,02)*0,235”~(0,999)*(0,63)"0*(5517*(16-0,7*0-0,7*0)))*0,9) =
18696,6 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus
18 700 (Eur).

Isvada. Kauno mieste, 9-ojo forto g. esanio kitos paskirties Zzemés sklypo, kurio
naudojimo budas — pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, 16 ary vidutiné rinkos verté yra
18 700 Eur.

6 pavyzdys. Komercinés zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
— sklypo adresas: Kauno miestas, 9-ojo forto g.;
— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 15.24;
— sklypo paskirtis: kita;
— sklypo naudojimo budas: komercinés paskirties objekty teritorijos;
— sklypo bendras plotas: 16 a;
— sklypo uzstatymo plotas: 9 a;
— sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0O;
— sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas:0;
— didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius:1;
— didZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;
- sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 900 kv. m.
Pagal paskirtj dokumente ,Vertinimo modeliai® surandamas vertinimo modelis Komercinés
Zemeés grupés zemes vertinimo modelis.

Kauno miesto savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas komercinés
Zemeés grupés Zemeés vertinimo modelis pateiktas toliau paveiksle.
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KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18222,

V=(ZBpl_SKF~(1,08) x Zona_SKL"(0,94) x (0,89) » Naub_BIN x ( 12353 x (ZBpl_RKS - 0,7
Zelektr.lin - 0,7 x Zduj.naf )) x Ku )
rumpiniy paaiskinimuose Ziurékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Vertiy zony Zona_ SKL reik§més

1,0 4
0,9 1
0,8 -
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0,6 1

0,5 1
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0,3 1
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Zona_SKL reikémes

Vergiy zonos

Modelio kintamyjuy taikymo salygos ir reik§més:

Naudojimo biidas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.89
| Rekreacines teritorijos | L0 |
Bendras zemés plotas 7Bpl_SKF Laipsnis: 1.08
1,00 A
0,75 1
0,50 1
a
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0,00 Ammmmmmmnm Frmm e Ammm prmmmmmm Trrmmm e Prommmmnmnn prmmmmmm—— o fmmmmm L
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
ZBpl Bendras Zemeés plotas

4.9 pav. Komercinés zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zzemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 15.24, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,26. 5

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 1.

Naudojimo bldui — rekreacinés teritorijos parenkama kintamojo Naub_BIN reikSmé = 0
koeficientui 0,89.

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 2, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés, 3 sglygg — didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 2), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
K. 0,9.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemes sklypo plotui arais — 16.

Zelektr. lin. = 0,6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu.
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Zduj. naf. = 0, Zemeés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV = ((17(1,08)*0,267(0,94)*(0,89)"0*(12353*(16-0,7*0-0,7*0)))*0,9) =
50142,9 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus
50 100 (Eur).

ISvada. Kauno mieste, 9-ojo forto g. esancio kifos paskirties zemés sklypo, kurio
naudojimo bilidas — komercinés paskirties objekty teritorijos, 16 ary zemés sklypo vidutiné rinkos
verté yra 50 100 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutines rinkos vertés zemés mokesciams ir Zemeés vidutines rinkos vertés kitais teisés
akty nustatytais tikslais skaic¢iuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés ukio
ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtintais Kauno miesto savivaldybés teritorijos masinio zemés
vertinimo  dokumentais, kurie yra paskelbti Registry centro interneto puslapyje
http.//www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registre www.e-
tar./lt. Pagal masinio vertinimo dokumentus skaiciuojamos vidutinés rinkos vertés skelbiamos
Registry centro interneto  puslapyje  Attps.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un,
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj ir Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos
(REGIA) interneto puslapyje Attp.//www.regia.lt/zemelapis/, paieskos lauke jvedus sklypo unikaly
numerj. Nurodytos vertés jsigalioja Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir
terminais.

2012 m. nustatytos Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nuo 2013 m. sausio 1d.,ir
nustatytos 2017 m. nuo 2018 m. sausio 1 d. naudojamos zemés mokescCiams apskaiciuoti. Zemés
vidutinés rinkos vertés zemés mokesCiams skaiciuojamos vadovaujantis zemés mokescio objekto
apibrézimu, pateikiamu Lietuvos Respublikos zemés mokesCio jstatymo 4 straipsnyje: mokescio
objektas yra fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybes teise priklausanti Lietuvos Respublikoje
esanti privati Zemé, isskyrus misko Zeme ir Zemés ikio paskirties Zeme, kurioje jveistas miskas
Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. Vadovaujantis nurodyta nuostata,
Zzemés sklypy vidutinés rinkos vertés zemés mokesCiui skaiCiuojamos pagal Zemés vertinimo
modelius, kuriuose jraSomas zemés sklypo plotas be zemés sklypo naudmenos — misko Zzemés ploto,
jrasyto nekilnojamojo turto kadastre. Mokesciy administratoriui vertintojas — Registry centras teikia
Zzemeés sklypy Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo turto kadastro duomenis ir Zemés sklypy
vidutines rinkos vertes zemés mokescCiui vertintojo ir centrinio mokesciy administratoriaus sutartyje
nustatytais budais ir terminais.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Martynas Bukelis
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Algimantas Bubliauskas
specialistas vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistentas

(pazyméjimo Nr. 000289)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Mindaugas Saldauskas
specialistas vertinimui
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7. PRIEDAI

Siekiant didesnés dokumenty raisSkos ataskaita ir jos priedai Registry centro interneto
puslapyje  https:// www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php  yra  pateikti
atskiromis bylomis, surandami paieskos lauke — Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus
atitinkama savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo metus.
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Kauno miesto savivaldybes teritorijos
masinio Zemes vertinimo ataskaitos Nr.

1 priedas
2021 m. masinis vertinimas

GYVENAMUJY TERITORIJY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18220.

RV=((0.71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0.82) x Zona_SKL”(0.989) x (1.49) ~ Kd_BIN x (0.6) »
Kbn_BIN x ( 9460 x (ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

rumpiniy paaiskinimuose ziarekite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendras Zzemés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas: 0.71
,0000001-3,9999999 | 10 | 4-1000000 | 00 |
Daugiabuciy pastaty teritorija Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas: 1.49
‘ Daugiaauksciy teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6
Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendras Zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.82
1,00 A
0,75 1
0,50 1
LL
X
ml
@ 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T T T T T
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KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18222.
RV=(ZBpl_SKF~(1.08) x Zona_SKL"(0.94) x (0.89) ~ Naub_BIN x ( 12353 x (ZBpl_RKS - 0.7
Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku
rumpiniy paaiskinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

1,0 1
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Naudojimo budas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.89
‘ Rekreacinés teritorijos ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 1.08
1,00 1
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0,50
LL
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a 0,25
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MEGEJ| SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18223.

RV=(ZBpl_SKF~(0.84) x Zona_SKL"(0.989) x (0.7) ~ Kbn_BIN x ( 4707 x (ZBpl_RKS - 0.7 x
Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

rumpiniy paaiskinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

1,0
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.7

‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘

Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.84

1,00 1

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80
ZBpl Bendras Zemeés plotas
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PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18224.
RV=(ZBpl_SKF~(1.02) x Zona_SKL"(0.999) x (0.63) ~ Ktink_BIN x ( 5517 x (ZBpl_RKS - 0.7
Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku
rumpiniy paaiskinimuose ziarekite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

InZineriniy tinkly koridorius Laipsnis: Ktink_BIN Pagrindas: 0.63
‘ InZineriniy tinkly koridorius ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 1.02
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ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18221.
RV=(ZBpl_SKF~(0.9) x Zona_SKL"(1.044) x (0.8) ~ Pask_BIN x ( 212091 x (ZBpl_RKS -0.3
Zelektr.lin - 0.3 x Zduj.naf)) + RP + NBP - NP - MP
rumpiniy paaiskinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, PotPl_RKS

Pastaba: ziGrékite Sios Zzemés grupes sklypuy vertés pataisas priede.

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés
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Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8

‘ Konservaciné ‘ 1.0 ‘

Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.9
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Trumpiniy paaiskinimas:

VRV -Zemés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr. -verCiy zonos numeris Zemes ver€iy Zemélapyje

%gg: (éii;—RKS; -Zzemés sklypo plotas, Zemés tkio grupés ha, kity grupiy - arais

ZBpl_SKF -zemés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikStas funkcija

Zona_SKL -verCiy zonos koeficientas

K4 -gyvenamuyjy teritorijy Zemes sklypy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimo koeficientas

7Bpl_BIN -gyvenamujy teritorijy zemes sklypy, mazesniy kaip 4 arai, koeficiento laipsnio rodiklis
-bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy Zeldyny teritorijos,

Kbn sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy vertinimo koeficientas
-bendro naudojimo, visuomeninés paskirties, atskiryjy zeldyny teritorijy, sodininky bendrijy

Kbn_BIN bendrojo naudojimo Zzemés sklypy koeficiento laipsnio rodiklis

Kd -daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas

Kd_BIN -daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita -komercinés Zemeés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas

Naub_BIN -komercinés Zemés grupes rekreacines teritorijos koeficiento Kr kita laipsnio rodiklis
-zemes sklypy gyvenamujy teritorijy, komercinés, megéjy sodo, pramones ir sandéliavimo
Zemes grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas, kurio reikSmingumas priklauso nuo

Ku savivaldybeés, sklype esancio didZiausio ploto statinio auksty skaiciaus, Sio statinio statybos
baigtumo ir sklypo uzstatymo intensyvumo

Kk -konservacinés paskirties Zemés vertinimo koeficientas

Pask_BIN -konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis

Kbp -bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas

Kbp_BIN -bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis

Kr —2|e{n'és Okio ir vandens tkio paskirties Zemeés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas 3 ha
plotui

Ktink -susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy Zemeés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN -susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

RP - Zzemés Ukio ir vandens tkio paskirties Zemés rekreacinio naudojimo vertinimo pataisa

NBP -Zemés naSumo balo vertinimo pataisa

NP -nenaudojamos, pelkeés ir paZeistos Zemeés vertinimo pataisa

MP -miSko Zzemés vertinimo pataisa

Vbaz -verté, apskaiciuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

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

ZNB -zemés sklypo nasumo balas

NBconst -modelio sudarymui naudoty sklypy naSumo baly ver¢iy zonoje vidurkis

Knb -naSumo balo koeficientas

Znenaudojama -zemeés Ukio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zzemés ploty suma

Kn -Zemés 0kio paskirties nenaudojamos, pelkiy, paZeistos Zemés vertinimo koeficientas

Zmisko -misko plotas, jregistruotas NTR

5 -zemes sklypo specialiyjy Zzemés naudojimo salygy 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro

Zelektr.lin linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu

- -zemes sklypo specialiyjy zemés naudojimo saglygy magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy

Zduj.naf L
(produktotiekiy) apsaugos zony plotas
-zemes 0kio paskirties zemés grupés Zzemes sklypo nataraliy pievy ir ganykly ir potvyniy
grésmeés teritorijy, kuriose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos, plotas,

PotPI_RKS nesikertantis su zemés sklypo specialiyjy Zzemes naudojimo salygy 6 kV ir aukStesnes jtampos
elektros oro linijy apsaugos zony plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu

Zenklai x(*) daugybos; * kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties
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2021 m. masinis vertinimas

Kauno miesto savivaldybes teritorijos
masinio Zzemes vertinimo ataskaitos Nr.

2 priedas

KITOS PASKIRTIES ZEMES SKLYPU SKAICIUS VERCIY ZONOSE PAGAL

PASKIRCIY GRUPES

Verciy Gyvenamuyjy teritorijy grupés Komercinés paskirties grupés Pramonés ir sandéliavimo grupés
zonos Nr. sklypy skai€ius sklypy skaicius sklypy skaicius
15.1 24 41 1
15.2 301 62 24
15.3 185 26 12
154 189 7 12
155 126 125 24
15.6 1388 45 49
15.7 2235 67 37
15.8 339 134 70
15.9 105 32 10
15.10 598 219 92
15.11 588 14 16
15.12 369 6 8
15.13 449 26 10
15.14 1851 149 105
15.15 990 35 15
15.16 1078 8 15
15.17 700 46 21
15.18 77 63 11
15.19 1005 44 20
15.20 1939 185 85
15.21 304 67 9
15.22 1339 146 105
15.23 336 21 18
15.24 3125 65 278
15.25 4866 74 124
15.26 676 57 44
15.27 1471 26 46
15.28 567 139 426
15.29 229 75 08
15.30 53 33 9
15.31 867 31 59
15.32 790 12 20
15.33 978 36 84
15.34 54 1 2
15.35 57 11 2
15.36 577 8 8
15.37 1893 41 158
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Kauno miesto savivaldybes teritorijos
masinio zemes vertinimo ataskaitos Nr.

3 priedas
2021 m. masinis vertinimas

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiCiavimas:

paskirtis — zemés 0kio, naudojimo bidas — rekreacinio naudojimo;

Taikymo salygos: paskirtis — vandens tkio, naudojimo badas — rekreaciniai vandens telkiniai

ZBpl <=3 ha RP = (Kr-1) x VRV_RP, Cia VRV_RP - zemés sklypo verté su NBP, NP ir MP pataisomis

ZBpl > 3 ha RP = (Kr -1) x VRV_RP1 x 3, ¢ia VRV_RP1 — Zemés sklypo 1 ha verté su NBP, NP ir MP

paskirtis — Zemés tkio, naudojimo budai: rekreacinio naudojimo + kiti Zemés tkio paskirties sklypai,
specializuoty Gkiy zemés sklypai ir Kiti;
paskirtis — vandens tkio, naudojimo badai: rekreaciniai vandens telkiniai + bendro naudojimo vandens
telkiniai, akinei veiklai naudojami vandens telkiniai ir kiti

Taikymo salygos:

7Bpl <=6 ha RP = (Kr - 1) x (VRV_RP/2)

ZBpl > 6 ha RP = (Kr-1)x VRV_RP1x3

Pataisos NBP apskaiCiavimas:

Taikymo salygos: paskirtis — zemeés Gkio, iSskyrus Zzemés naudmenas: nenaudojama, pelkés, pazeista,

NBP = Knb x (ZNB - NBconst) x Vbazl x (ZBpl - Znenaudojama - Zmisko)

Pataisos NP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos: paskirtis - Zzemés 0kio, Zemés naudmenos: nenaudojama, pelkeés, pazeista

NP = (1 - Kn) x Vbaz1 x Znenaudojama

Pataisos MP apskaiCiavimas:

Taikymo salygos: Zemés naudmena — misko zeme

Vbazl <= 1854 Eur MP = Zmigko x Vbazl x 0,75

Vbazl > 1854 Eur MP = Zmisko x Vbaz1 x ((Vbazl x 0,995 - 463)/Vbaz1)

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

... | Na$umo balo |Zemés sklypy| Vandens o . Zemés sklypy| Vandens
YIdutISISI koel:icientas rekreacir):isq telkiniy Y'dunglsl l}l(ast;_m_o btalo rekreacir}{isLl telkiniy
Zonos Nr. n??\?g:: (c)m;)as (Knb) koeficientas | rekreacinis Zonos Nr. na(?\lIIS:; gnszi)as Oe(lfr']?)r)] 8 | koeficientas | rekreacinis
(Kr) koeficientas (Kr) koeficientas
(Kr) (Kr)
15.1 15.12
15.2 15.13
15.3 15.14
15.4 15.15
15.5 15.16
15.6 15.17
15.7 15.18
15.8 15.19
15.9 15.20
15.10 15.21
15.11 15.22
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Zonos Nr.

Vidutinis
nasumo balas
(NBconst)

Nasumo balo
koeficientas
(Knb)

Zemeés sklypy
rekreacinis
koeficientas

(Kr)

Vandens
telkiniy
rekreacinis
koeficientas
(Kr)

Zonos Nr.

Vidutinis
nasumo balas
(NBconst)

Nasumo balo
koeficientas
(Knb)

Zemés sklypy
rekreacinis
koeficientas

(Kr)

Vandens
telkiniy
rekreacinis
koeficientas
(Kr)

15.23

15.24

15.25

15.26

15.27

15.28

15.29

15.30

15.31

15.32

15.33

15.34

15.35

15.36

15.37

2152




Kauno miesto savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.

4 priedas

Kauno miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemeélapis
M 1:80.000

Romainiy

tvenkinys 15.24
15.16 >

O - ! e I T A e e
i SETNENE T, = f 2 e -hmr e - - CHRr
eSS A 5 a 10400000
: :__: = I_-'.'_t:: ._‘-!_" | e - i :‘-i_,_:.;-_l.ﬁ'}"ﬁ; :_:r'..‘::l :.I-_- :_::‘:-.I:' :E:‘;-'?-ﬁ*-‘ !
oSy ke b, s e o RN g YT
- - - 0 W -
Sutartiniai zenklai

D Savivaldybés riba

Verciy zonos riba
5.2 Verciy zonos Nr.

RENGEJAS:

73 "REGISTRY
‘2 CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verciy Zemelapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjucio 1 d.




Kauno miesto savivaldybés teritorijos
masinio Zemes vertinimo

ataskaitos Nr.
5 priedas

Zemes sklypy 2016-01-01-2020-08-01 sandoriai Kauno miesto savivaldybeje
M 1:63.000
Izonns Hrjsklmg 5k]Altlmmag|
151 T3 12%
15.10 o654 21%
15.11 859 23%
15.12 422 20%
1513 524 22%
15.14 2240 29%
15.15 1050 24%
15.16 1218 19%
1517 T96 23%
15.18 155 32%
15.19 1128 16%
15.2 420 20%

Zonos Nr. Ak tyvum as}
15.20 2258 24%
15.21 392 24%
1522 1632 19%
15.23 437 38%
15.24 aroz 68%
15.25 5512 24%
15.26 816 21%
15.27 1642 18%
15.28 2433 24%
15.29 437 20%
15.2 237 6%
15.30 110 23%
15.21 1602 25%
15.32 880 20%
15.33 1189 16%
15.34 58 16%
15.35 73 32%
Sutartiniai zenklai T oo
. : 15.4 212 16%
+  Parduoti sklypai 155|280 22%
- 15.6 1506 22%
Rinkos aktyvumas zonose (proc.) 157 |2370 __ [19%
[ . S — - —
159 154 25%
{}Jh ch "’:} :‘.EF .-n? .i‘:? _.-cf,
ANEECIIEN T SR AR
. . RENGEJAS:
go; Rinkos aktyvumas zonose proc. nuo visy REGISTR
zonoje jregistruoty zemés sklypy skaiciaus RCENTH ASU

Verciy zonos riba

Valstybés jmoné Registry centras
5.2 \erciy zonos Nr.

~—— Gatviy asinés linijos
[ Savivaldybés riba Sudarymo data: 2020 m. rugpjicio 1 d.

Nekilnojamojo turto verdiy Zemeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020



Kauno miesto savivaldybes teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.
6 priedas

Kauno miesto teritorijos struktura pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj

M 1:66.000

Sutartiniai zenklai
Zemés naudojimo paskirtys
- Kitos paskirties zeme

- Koncervacinés paskirties zemé
- Zemeés Tkio paskirties zeme
- Misky Okio paskirties zemé

RENGEJAS:
REGISTRY

CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

- Vandens tkio paskirties Zemé L Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymui
I Veréiy zonos rnba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Nepazymeti plotai - néra suformuoty

sklypy, nenustatyta naudojimo paskirtis 25.4  Verdiy zonos Nr. Sudarymo data: 2020 m. rugpjtcio 1 d.




Kauno miesto savivaldybés teritorijos
masinio zemés vertinimo ataskaitos Nr.
7 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTYMO DOKUMENTAI

Elektroninio dokumento nuoras

D REGISTRU VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS

\ C ENTRAS Lvovo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, el. p. info@registrucentras.lt
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Savivaldybiy merams Nr.

Savivaldybiy administracijy direktoriams

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY
SVARSTYMO

Valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras), vadovaudamasi Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zzemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®™
patvirtinty Masinio Zemés vertinimo taisykliy ir Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo® patvirtinty
Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy nuostatomis, parengusi savivaldybés teritorijos Zemés ir
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus, teikia juos susipazinti ir derinti savivaldybei, o
Si per 30 dieny nuo dokumenty pateikimo gali pareiksti pastabas.

Atsizvelgdami j tai, praneSame, kad Registry centras atliko zemés ir nekilnojamojo turto
masinj vertinimg ir parengé kiekvienos savivaldybés teritorijos masinio vertinimo dokumentus.
Zemeés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai bei projektinés zemeés ir nekilnojamojo
turto vidutinés rinkos vertés nuo S. m. rugséjo 14 d. bus skelbiamos Registry centro interneto
svetaingje adresu www.registrucentras.It/p/460.

Prasome iki 8. m. spalio 14 d. pateikti pastabas dél zemés ir statiniy masinio vertinimo
rezultaty. Kilus klausimu, maloniai prasome susisiekti su savivaldybiy teritorijy masinio vertinimo
ataskaitas ruosSusiais turto vertintojais, nurodytais pridedamame sarase.

PRIDEDAMA. Turto vertintojy pagal savivaldybes sarasas, 1 lapas.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Asta Paskeviciené, tel. (8 5) 268 8358, el. p. Asta.Paskeviciene@registrucentras.It



TURTO VERTINTOJIUY PAGAL SAVIVALDYBES

SARASAS

[ ]
i
[ ]

BirStono sav., Prieny r. sav.,

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 78 78 24

Palangos m sav.,
Meringos sav., Silutés r. sav.

Jonavos r. sav., Algimantas Algimantas.Bubliauskas@registrucentras.lt (8 37) 78 78 25
KaiSiadoriy r. sav., Bubliauskas

Kauno m. [ r. sav., Mindaugas Mindaugas.Saldauskas@reqgistrucentras.lt (8 37) 78 78 67
Kedainiy r. sav. Saldauskas

Klaipédos m. / r. sav., | Romas Romas.Petrauskas@registrucentras. It (8 46) 46 62 59
Kretingos r. sav., Petrauskas

Sandra Kucinieng

Sandra.Kuciniene@registrucentras.|t

(8 46) 46 62 59

Indré Rubeziene

Indre .Rubeziene@registrucentras.lt

(8 46) 46 62 59

Alytaus m. [ r. sav.,
Druskininky sav.,
Kazly Ridos sav.,

Kalvarijos sav.,
Lazdijy r. sav., Sakiy r. sav.,

Marijampolés sav.,
Varénos r. sav.,
Vilkaviskio r. sav.

Alma
Cikockiene

Alma.Cikockiene@registrucentras. It

(8 343) 97 708

Nijolé Valaitiene

Nijole.Valaitiene@registrucentras. It

(8 343) 97 708

Zita
Savukaitieng

Zita.Savukaitiene@registrucentras. |t

(8 343) 97 708

Vilma
Klevinskiene

Vilma.Klevinskiene@registrucentras. It

(8 343) 97 708

Birzy r. sav.,
Kupiskio r. sav.,
PaneveéZio m. / r. sav.,
Pasvalio r. sav.,
Rokigkio r. sav.

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 78 78 24

Diana Jakutyte

Diana.Jakutyte@registrucentras.lt

(8 45) 50 23 63

Nijole
Bieliauskieng

Nijole.Bieliauskiene@registrucentras. It

(8 45) 50 23 68

Jonigkio r. sav.,

Kelmés r. sav.,

Pakruojo r. sav.,
Radviligkio r. sav.,
§iau|iq m. [ r. sav.

Loreta Dadiené

Loreta.Dudiene@reqistrucentras. It

(8 444) 69 023

Jurgita
Kavaliauskiene

Jurgita.Kavaliauskiene@reqistrucentras.It

(841) 59 82 71

Vigita Nainiené

Vigita.Nainiene@registrucentras. It

(841) 59 82 71

Ignalinos r. sav.,
Moléty r. sav.,
Utenos r. sav., Visagino
sav., Zarasy r. sav.

Valentinaviciene

Jurbarko r. sav., Romas Romas.Petrauskas@registrucentras. It (8 46) 46 62 59
Pagegiy sav., Petrauskas

Raseiniy r. sav., Zenona Zenona.Gedminaite@registrucentras.lt (8 446) 62 324
Silalés r. sav., Gedminaite

Tauragés r. sav. Albinas Olendras | Albinas.Olendrasi@registrucentras.lt (8 446) 62 324

Plungés r. sav., Rietavo sav.,| Loreta Loreta.Dudiene@registrucentras.lt (8 444) 69 023

Telgiy r. sav., Didiene

Akmeneés r. sav., Julijus Ukanis Julijus.Ukanis@registrucentras.|t (8 443) 98 008

MaZeikiy r. sav., Jurgita Jurgita.Jagucanskiene@registrucentras. It (8 443) 98 008
Skuodo r. sav. Jagucanskiene

Anyksciy r. sav., Veronika Veronika.Valentinaviciene@registrucentras.lt| (8 5) 265 8443

Ausra Aginiené

Ausra.Aginiene@reqgistrucentras. It

(8 389) 63 959

Diana
Séjunieng

Diana.Sejuniene@registrucentras. It

(8 389) 63 959

Elektrény sav.,
Salgininku r. sav.,
. §iwintu r. sav.,
Svendioniy r. sav.,

Traky r. sav.,
Ukmergés r. sav.,
Vilniaus m. [ sav.

Veronika
Valentinavifieng

Veronika.Valentinaviciene@registrucentras. |t

(8 5) 265 8443

BoZzena Sinickaja

Bozena.Sinickaja@registrucentras.lt

(85) 219 2641

Ausra Baronaite-

Ausra Baronaite-

(8 5) 219 2641

Deveikiene Deveikieng@registrucentras.lt
Kristina Kristina.Bakaniene@registrucentras. It (8 5) 266 2151
Bakaniené

Migle Jakubkiene

Migle.Jakubkiene@registrucentras.It

(8 5) 266 2151




DETALUS METADUOMENYS

Dokumento sudarvtojas (-ai)

Valstybés imoné Registru Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Deél zemés ir nekilnojamoqo turto masinio vertinimo
dokumenty svarstymo

Dokumento registracijos data ir numeris

2020-09-10 16:49 Nr. NS-11422 (7.18 E)

Dokumento gavimo data ir dokumento gavimo
registracijos numeris

Dokumento specifikacijos identifikavimo Zyvmuo

ADOC-V1.0

Paraso paskirtis

Pasiraiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Kazys Maksvytis Registru tvarkymo direktorius

Paraso sukirimo data ir laikas

2020-09-10 16:34

Paraso formatas

Trumpalaikio galiopmo (X AJES-T)

Laiko Zyvmoje nurodytas laikas

2020-09-10 16:34

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

EID-5K 2016

Sertifikato galiojimo laikas

2019-07-11 15:17 - 2024-07-09 23:59

Paraso paskirtis

Registravimas

Paraia sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Auira Fagainé Registratoré

Paraso sukirimo data ir laikas

2020-09-10 16:52

Paraio formatas

Trumpalaikio galiojmo (X AJES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2020-09-10 16:52

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RCSC IssumngCA

Sertifikato galiojimo laikas

2020-03-23 14:05 - 2022-03-23 14:05

Informacija apie biidus. naudotus metaduomenu
vientisumui uztikrinti

Pagrindinio dokumento priedu skaicius

Pagrindinio dokumento pridedamu dokumentu
skaicius

Programinés irangos, kuria naudojantis sudarytas
elektroninis dokumentas, pavadinimas

DekaDoc v.20200902.3

Informacija apie elektroninio dokumento ir
elektroninio (-iu) paraso {-u) tikrinima (tikrinimo data)

Elektroninio dokumento nuoraso atspausdinimo data
ir ja atspausdines darbuotojas

2020-09-11 09:41 nuorasa suformavo Asta Paskevifiené

Paieikos nuoroda

Papildomi metaduomenys




Elektroninio dokumento nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY DERINIMO SU SAVIVALDYBE
ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2012 m. gruodzio 15 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®, 36.1 papunkdiu, valstybés
imoné Registry centras 2020 m. rugséjo 10 d. rastu Nr. NS-11422 (7.18 E) ,Dél zemés ir nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo" pranesé savivaldybei apie parengta ir Registry centro
interneto puslapyje paskelbta Kauno miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita,
paprasé pareiksti pastabas.

Per nustatyta vieno ménesio laikotarp] Kauno miesto savivaldybés meras ir administracija
pastaby dél Kauno miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitos nepateike.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Martynas Bukelis
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Algimantas Bubliauskas
specialistas vertinimui,

nekilnojamaojo turto vertintojo asistentas

(pazyméjimo Nr. 000289)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Mindaugas Saldauskas
specialistas vertinimui



DETALUS METADUOMENYS

Doknmento sudarvtojas (-ai)

WValstybés imoné Fegistry Centras

Doknmente pavadinimas (antrasté)

Masinio Zemés verfimimo dokumenty derinimo su
savivaldybe ataskaita

Doknmento registracijos data ir numeris

2020-10-23 10:17 Nr. NZVM-114 (720 E)

Dokuments gavimo data ir dokumento gavimo
registracijos numeris

Dokumente specifikacijos identifikavimo Zyvmuo

ADOC-VLO

Paraso paskirtis

Pasiraiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavarde ir pareigos

Mindaugas Saldauskas Specialistas vertininmi

Paraso sukiirimo data ir laikas

2020-10-23 09:19

Parato formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laike zvinoje nurodyras laikas

2020-10-23 09:19

Informacija apie sertifikavimo paslangn teikéja

BCS5C IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2020-09-29 14:42 - 2022.09-29 14:42

Parato paskirtis

Pasiraiymas

Parasa sukiirusio asmens vardas, pavarde ir pareigos

Martynas Bukelis Vertintojas ekspertas

Paraso sukiirimo data ir laikas

2020-10-23 09:52

Paraso formatas

Trumpalaikie galiojimo (XAJES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2020-10-23 09:52

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RC5C IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2019-02-22 08:21 - 2021-02-21 08:21

Paraso paskirts

Pasiraiymas

Parata sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Alzimantas Bubliauskas Specialistas vertimimui

Paraso sukiirimo data ir laikas

2020-10-23 10:15

Paraso formatas

Trumpalaikico galiojimo (XAJES-T)

Laike fvinoje nurodvytas laikas

2020-10-23 10:15

Informacija apie sertifikavimo paslangn teikéja

EC5C IssuingCA

Sertifikato galiojime laikas

2019-03-08 08:17 - 2021-03-07 08:17

Paraso paskirtis

Pasiraiymas

Paraia sukiirusio asmens vardas, pavarde ir pareigos

Mindaugas Saldauskas Specialistas vertinimmi

Paraso sukiirimo data ir laikas

2020-10-23 10:17

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laike Zyvmoje nuredytas laikas

2020-10-23 10:18

Informacija apie sertifikavimo paslaugn teikéja

BCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2020-09-29 14:42 - 20220929 14:42

Informacija apie biidus, nandotus metaduomenn
vientisumui nztikrint

Pagrindinio dokumento priedu skaifins

Pagrindinio delkkumento pridedamu doknmentu
skaiins

Programinés irangos, kuria nandojantis sudarvtas
elektroninis dokumentas, pavadinimas

DekaDoc v.20201021.1

Informacija apie elektroninio dokumento ir
elektroninio {-in) parado (-u) tkrinima (tikrinimo data)
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SKELBIMO APIE 2020 M. ZEMES IR STATINIY MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY
VIESA SVARSTYMA BIRSTONO, JONAVOS R., KAISIADORIY R., KAUNO M., KAUNO R.,
KEDAINIY R. IR PRIENY R. SAVIVALDYBESE, TEKSTAS

Valstybés jmoné Registry centras
organizuoja Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty viesa svarstyma

Valstybés jmoné Registry centras, vykdydama jai pavestas funkcijas, atliko Zemes 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 14-25 d.
Masinio vertinimo dokumentai ir projektinés vidutinés rinkos vertés vieSo svarstymo metu bus
skelbiami Registry centro interneto svetainéje www.registrucentras.lt/p/460.

Birstono, Jonavos r., Kaisiadoriy r., Kauno m., Kauno r., Kédainiy r. ir Prieny r.
savivaldybiy Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vieSas aptarimas vyks . m. rugséjo
14-18 d. 8-12 val., rugséjo 21-25 d. 12-16 val. Registry centro Kauno padalinyje (Gedimino g. 39A,
Kaunas), 301 kabinete.

KvieCiame dalyvauti ir pareiksti savo pastabas bei pasitlymus.

Atsizvelgiant | besikeiciancia epidemiologing situacijg Salyje, informacija apie galimybes
pareikSti pastabas bei pasillymus bus paskelbta Registry centro interneto svetainéje
www.registrucentras.lt.

Valstybés jmoné Registry centras

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus @ Martynas Bukelis
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas 0)1
(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus, Mindaugas Saldauskas
specialistas vertinimui




SPAUDOS LEIDINIY, KURIUOSE BUVO PASKELBTA APIE NEKILNOJAMOJO TURTO
MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU VIESA SVARSTYMA, SARASAS

Leidinio pavadinimas Savivaldybé Paskelbimo data
Alio Jonava Jonavos r. sav. 2020-08-19
Alio, Raseiniai Raseiniy r. sav. 2020-08-20
Alytaus naujienos Alytaus m., r. sav. 2020-08-22
Anyksta Anyksciy r. sav. 2020-08-18
Auksiné varpa Pakruojo r. sav. 2020-08-22
Banga Klaipédos r. sav. 2020-08-22
Darbas Pasvalio r. sav. 2020-08-22
Draugas éakiq r. sav. 2020-08-21
Druskonis Druskininky sav. 2020-08-22
Elektrény Zinios Elektrény sav. 2020-08-21
Gimtasis Rokiskis Rokiskio r. sav. 2020-08-22
Giruzis Varénos r. sav. 2020-08-21
Gyvenimas Birstono sav., Prieny r. sav. 2020-08-22
Kaisiadoriy aidai KaiSiadoriy r. sav. 2020-08-21
Kauno diena Kauno m., r. sav. 2020-08-21
Klaipéda Klaipédos m. sav. 2020-08-20
Kupiskény mintys Kupiskio r. sav. 2020-08-18
Laizdijy zvaigzde Lazdijy r. sav. 2020-08-21
Musy Ignalina Ignalinos r. sav. 2020-08-21
Musy Zodis Skuodo r. sav. 2020-08-21
Pajurio naujienos Kretingos r. sav., Neringos sav. 2020-08-21
Panevézio balsas Panevézio m., r. sav. 2020-08-17
Plungeé Plungés r. sav., Rietavo sav. 2020-08-21
Radviliskio naujienos Radviliskio r. sav. 2020-08-21
Rinkos aiksté Kédainiy r. sav. 2020-08-20
Santaka Vilkaviskio r. sav. 2020-08-21
Santarveé Mazeikiy r. sav. 2020-08-21
Sidabré Joniskio r. sav. 2020-08-22
Sostiné Vilniaus m., r. sav. 2020-08-22
Suvalkietis Ka"’a”j‘;jai;‘;'r% Eglze'g Rdos sav, 2020-08-19
Salcios zinios SalCininky r. sav. 2020-08-21
Siauliy krastas Siauliy r. sav., Kelmés r. sav. 2020-08-20




Siauliy naujienos Siauliy m. sav. 2020-08-20
Siaurés rytai Birzy r. sav. 2020-08-20
Silalés artojas Silalés r. sav. 2020-08-21
Silokaréema Pagégiy sav. 2020-08-21
Silutés naujienos Silutés r. sav. 2020-08-21
§irvintq krastas éirvintq r. sav. 2020-08-21
Svencioniy krastas Svencioniy r. sav. 2020-08-22
Sviesa Jurbarko r. sav. 2020-08-18
Tauragés kurjeris Tauragés r. sav. 2020-08-21
TelSiy Zinios TelSiy r. sav. 2020-08-21
Traky Zzemé Traky r. sav. 2020-08-21
Ukmergés zinios Ukmergeés r. sav. 2020-08-21
Utenos apskrities Zinios Utenos r. sav. 2020-08-22
Palangos tiltas Palangos m. sav. 2020-08-21
Vienybé Akmenés r. sav. 2020-08-22
Vilnis Moléty r. sav. 2020-08-21
VIS_INFO Visagino sav. 2020-08-21
Zarasy krastas Zarasy r. sav. 2020-08-21




Elekironinio dokumento nuorasa:

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTU DERINIMO SU VISUOMENE
ATASKAITA

Siekiant uZtikrinti asmens duomeny apsaugai keliamus reikalavimus Kauno miesto
savivaldybés teritorijos Masinio Zemés vertinimo ataskaitos vieSo svarstymo su visuomene
#urnalas (toliau — Zurnalas), su turto savininky asmens duomenimis ir suinteresuoty asmeny
rastu teiktos pastabos ir pasitlymai perduodami tik Nacionalinei Zemes tarnybai prie Zemes ikio
ministerijos dokumenty nagringjimui ir sprendimo priémimui, o | Masinio Zemés vertinimo
ataskaita néra jdedami.

Vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy 37.3 papunkciu toliau pateikiama
informacija apie pakeitimus, atliktus atsizvelgiant j suinteresuoty asmeny pastabas ir pasitlymus,
jregistruotus Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zumnale, ir | rastu teiktas pastabas bei
pasililymus, arba paaiskinimai, dél ko nepriimtos suinteresuoty asmeny pastabos bei pasidlymai.

1 lentelé. Pastaby ir pasidlymy santrauka ir trumpas atlikty / neatlikty pakeitimy

paaiskinimas
Suinteresuoto asmens pateikty pastaby Trumpas atlikty / neatlikty pakeitimy
bei pasitlymy santrauka paaiskinimas
Savininkas teigia, kad kitos paskirties, Papildomai atlikome masinio Zemés vertinimo

gyvenamosios teritorijos naudojimo bido, galiojancio bei projektinio modeliy bei jiems
maZaauksciy gyvenamuyjy namy statybos sudaryti naudoty rinkos duomeny patikra.
Zemeés sklypas esantis 15.25 verciy zonoje | Nustatéme, kad vertinimo modeliai sudaryti be

del uZpelkejimo yra nepatrauklus, todél klaidy. Zemes galiojancios ir projektinés
projektingé Sio Zemes sklypo viduting rinkos | vidutinés rinkos vertés nustatytos teisingai,
verté yra per didelé. vadovaujantis galiojanciais teisés aktais,

atitinka rinkos konjunktiirg, yra pagrjstos
rinkos duomenimis bei skaifiavimais, todél
néra pagrindo jy mazinti. PareiSkéja rastu
informuota apie tai, kad Zemés sklypo
uzmirkimo aplinkybé ir augmenijos sudétis bei
jos kokybé néra registruojami Mekilnojamojo
turto registre, todél néra jvertinti.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Martynas Bukelis
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(paZymeéjimo Nr. A 000610)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Mindaugas Saldauskas
specialistas vertinimui
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Ekkironini doloumento nuorasas

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERLIOS

V] Registny certru 2020-11- Ht.
El p. info@dtegistrucertrasz 1t

[ 2040-10-30 Hr. Ma-d2140 (718 E)

DEL MASINIO ZEME S VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TRUKUMU

Informuojame, kad Nacionaling Zemés tarnyba prie Zemés tkio mirdsterijos (tolian —
Naciohaling Zemés tarnyha), patieriroas 2020-10-30 patedktas masindo Zemés vertinimo ataskaitas
(tolian —ataskaitd), mastaté Suos trkum s

1. Atagkaitos nepasirafyios atagkatty rengépg it vertintopy.

2. Nermrodyt atasksity roameriai,

3. Eédanng rajono, Klaipédos miesto, Elaipédos rajono, Eretingos rajano, Kupidldo rajone,
Lazdijy rajono, Llarijanpolés MaZeikig rajono, Moléty rajono, Netingos miesto, Pasvalio rajone,
Plungés rajono, Priemy rajono, Radwilidkio rajono, Raseiniyrajono, Rietavo rajono, Fokiskio rajone,
Sluodo rajono, éaldq rajoL, éalﬁ:‘ininkq tajotio, Pagégiy, Palaojo tajono, Palangos miesto,
PatewiZio miesto, Panevéfio raj oo, éiauliut thiesto, Eiauliut tajotun, Silalés taj ot Silutes taj o,
Sirvinty rajono, Svendioniy rajono, Tauragés rajono, Teldy reono, Traky rajono, Ukmergés rajono,
Zaramyta otn, Wisagino rajoro, Vil aas rajono, Vilkdavsmiesto, Willoaw 8k o raj oo, Voat énos raj one,
Utenos rajono, Elektrémy Ignalinos rajono, Jonavos rejono, Draskininkog, Birfy rajono, Akmenés
o ono, Alytaus miesto, Alytaus rajono, AnykEing raj ono, Birftono, JTom Sk o rajono, Iurbarko raj one,
K aBadoriy rajono, Kalvatijos rajonn, Kauno miesto, Kauno rajono, Kazhy Ridos, Kelmés raono
savivaldybiy ataskaty diagramose Werfiyg zorg Zona KL reikimés” morodytos netikslios
Zona ST koeficiento reikmeés t v vadovaujantis diagram ose urodyta s duomerimis nejmanoma
apskat duoti Zem és skl ypg vidatiriyg rinkos werfiy AtsiFvel gant { tai, ataskaitos bun biti patikslintos,
o odant Melorienos verfiyzonos tikslig Zona 3KL koeficiento reikim e shai Gais,

4. Eédanng rajono, Klaipédos miesto, Flaipédos rajonn, Eretingos raj ono, KupiEldo rajone,
Lazdijy rajono, MMatijatmpolés, MaEeikiy rajonn, Wloléty raono, Pasvalio rajono, Plungés rajone,
Priemy rajoro, Radwliskio rajono, Raseirdy rajone, Fietawo rajono, RokiSko rajono, Skuodo rajone,
Sakiy rajono, Sal¥ininky rajono, Pagegiy Pakrucio tajonn, Palangos miesto, Panevésio rajonn,
éiauliu[ miesto, éiauhq taj oo, Jilales tajono, Silutes ta oo, éinrinh.{ ta o, Evenﬁimﬁq taj oo,
Tauragés rajono, Teldiy rajono, Traky rajono i Ukmergés rajono, Zaramy rajono, Vdndaus rajone,
Vilkavigkio raj ono, Utenos rajono, Vilmaus miesto, Ignalines rajono, Jonavos rajono, Birgy rajone,
Almenéds rajono, Alytaus rajono, AnykEAy rajono, Birftono, Jori3kio rajono, Jurbarko rajone,
K aSadoriy rajono, Kalwvatijos rajono, Kauno miesto, Kauno rajono, Kazhy Bldos, Kelmés raono

Emdzetivg jstaiza Tel. 2770625 aob Cracenertys kanpian ir sagz oo
Fedntmo pr. 19 Tel. S8 E5 0013 Jardinm asrmerny registre
01103 Vilrmas Fals. 8 708 85 243 Kodas 1EE7M527

http:fhanarar nzt 1t El paftas nebifin=t1t
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savival dybiny atask aity Zem és vertinim o modeliy patikros dlagramose susikerta kreivés. AtsiEvel glart
i tai, bidtina patikrinti minétose ataskaitose mrodyty modelig te singun g,

5. Lazdipg rajono savivaldybés ataskaitos 2 3 pav. | Migracja Lietro) e roarodyt duotn etiys
(slialfial) nedtitinka VWalstybés teritorijos masinio Zem és vertinitmo ataskatos 2.3 pav. Migracya
Lietwroje™ marodyty duomenny (skaéing). Minétos ataskaitos 3.3 pav, towodyti duomersgrs sunkia
iskaitoend, 2.9 pav. pavaizchaotas 17 puslapere, 02 .9 pav, pavadisimas marodytas 12 puslagee.

. Matijampolés savivaldybés ataskaitos 2.3 pav.  Migracija Lietuwo)e® towodyti duotm erers
(slialfial) nedtitinka VWalstybés teritorijos masinio Zem és vertinitmo ataskatos 2.3 pav. Migracya
Lietwroje™ tmarodyiy duotnerng (skoa ég).

7. Tikslintina Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos lerdeling maneracija.

8. Plungés rajonwn savivaldyhés ataskaitos 4 priedo  Plungés ¢ savivaldyhés teritorijos
nekilnojamojo tuto verdy zomy Zemélapis™ lentelédje tarodyl Zemés werdiy Zonyy mamerial, iy
goje savivaldybeéie nera.

9 RadviliZkio rgono savival dybés ataskaitos 5 priede  Fadwilifkio 1. savivaldybé s teritordj oje
rbousiy e és sklypg sandorig pasiskirstymas™ ir 7 priede S avivaldybés kaimo teritorijos nafamo
bala®™ marodyti ne visg Zemés verdiy Zormg foxn el al,

10. Radwiligkio rajono sadvaldybés ataskaitos 2,10 pav. pateikti duomoenys  apie
Helalnojatmojo tutto registre iregistrooty Zemés skdypy ploto pasiskirstym g pagal pagrindine Zemés
nandojimo paskirt] neatitivkca 8o paveikslo aprafomojoje dalyje rarodyhy duomerny.

11. RadwiliZkio rajono it éaldq tajotio savivaldybiyg ataskaity 4.3 papunk fuose patedltuose
gyvenan 1y tetitoripg Zemés gupés Zemés sklypo wdotings rinkos wertés  apskadiavimo
pavyz Eivose marodyt duometrys apie Zemeés sklypg neatitinka apskaifiaamo 1Fradose marodyhy
chaotn erng,

12, Bkuodo rajono savvaldyhés ataskatos 4.3 papurktye pateditame pranonés ir
satidéliavimo Zetmés grupes Tem és sklypo vidutinegs rinkos vertés apskaifiavimo pavyzdyje marodyt
daotnetiys apie Zemés sklypo adresy neatitinka apskai Slavimo 15vadoj e roarodyty duom ey,

13, éalfiqraj ot savivaldybés ataskaitos 4.3 papunkty] e pateditane ko ercings Tem és grupés
Zetiés sklypo viditing s rivkos vertés apskal flavimo pavyzdye oo dyl duci etiys apie Tem és shilypo
adresy neatitinka apska Savim o iFvado e marodyiy duomerny,

14, Raseiniy tajono savivaldybés ataskatos 4.3 papuanktye pateditame komercings Zemés
gupes Zemés sklvpo vidutings rinkos verté s ap skai flavimo pavyzdyje skaiiavim ams nandoj atias ne
komercingés Eemés grapés vertirdmo modelis, o Zemés Gkio Zemés grupés vertinith o modelis

15, Sakiy rajonn savivaldybhés staskaitos 3.6.5 papunktyje nepateiltas Zem és verfiy zonos
42 17T aprafymas.

16. éalc:iq tajono savivaldybés ataskaitos 4.3 paponktyje iv Sos ataskaitos 1 priede marodyt
gkittitizi Zemés Glio Zemés grupés moodelia,

17, PanewéZio miesto ir PanevéZio rajono savivaldybig ataskaiby 2.9 pav esanfiose
diagramose pateikiami 201522020 m. doomenys, o &y paveiksly pavaditim vose rorodyta, kad
pateikiami 20162020 m. dootmerys.

12, PanevéZio miesto it PanevéEio rejono savivaldybiy ataskaity 212 pav. esandoje
diagramojenéra pavaizduot As dagramos lerteléje pateild ami duom enys apie Nekilnogamof o tueto
tegstre ireg strootus privadios, valstybingés ir sawvival dybés Eemés sklypus pagal g paskirty.
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19, PanewéZio miesto savivaldybés ataskatos 4.3 papurkiye pateitktame pramonés i
sandéliavimo Zemés grupés Zemés sklypo Mdotinés nnkos vertés apskal Slavim o pavyzdy e marodyti
duomerrys apie Zemés sklypo plotg neatitink s apska Slavim o 15vado e marodyhy duomerny.

20, PanevéZio miesto ir Panevéio rajono saava dytay ataskaity 2.8 pav. patedkti duom enys
apie leisty statyti naupy pastaby skaidig sunkia jskaitomd.

21, PanevéZo rajono savivaldyhés ataskaitos 4.3 papunktyje pateildame gyvenamigy
teritoripy Zemeés gropés Zemes sklypo widutings rinkos vertés apskaiavim o pavyzdy]e murodyti
duomerrys aple Zemés sklypo plotg neatitinka spska Savimo 15vado & marodyhy duomerny.

22, PanevéZio rajono saavaldybés ataskatos 4.3 papunktye pateiitan e meégéiy sodo Zem és
grupés Zemés sklypo vidhating s rinkos vertés gpskal Aavimo pavyzcire mrocyt duom errys apie Zem és
sklypo plotg neatitinka apskal @avmo 1fvadoje mar odyby ducm ey,

23, Panevéfio rgono savivaldyhés ataskaitos 4.3 papunktye pateildiame pramonés i
sandéliavimo Zemeés grupés Zemés sklypo Adobinés rinkos vertés apskat Slavim o pavyzdy e nurodyti
duometys aple Zem és sklypo plotg neatitindkoa apska Gavimo 15vado) e marodyrhy duom ey,

24, PanewéZio rajono savivaldyhés ataskaitoje pateildami 2 Zemés Gkio paskirties Zem és
sklypny wichatings rinkos vertés nustatymo modelial viename {4 veréiy zotng Zona SEL reiksm és
pateikiam os 59 werciy zonom s (pagal PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 365 papunkty
FatiewéEio rajono savivaldybéje yra 6 verdiyzommy).

25, PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 4 prieds PanevéZio . savival dybés teritordj os
tiekilnogamoj o harto verdiyzormg Eem élapd 3 néra pavazduota ver dy zona Mr, 33 54,

26. Panevédio raj ono savivaldyhes saskaitos 5 priede  Zemeés sklymy 2016.01.01-2020 0801
sanidorial Panevéfio rajono savvaldybée™ (dlreipiame démes, kad datos trampuoju bidu
maodomos tap 2016-01-01 — 2020-08-01) pavaizdactos ne visos verdiy zonos. Tikslinga dalj
teritorijos vazduoti kitumastelin

27, PanewéZio rajono savivaldybés ataskattos & prieds | PanewéZio r savivaldybés Zem és
nafuno baly Zemélaps” pavazduotos ne visos verdy zonos. Tikslinga dalj teritorjos vaizduot kitu
tnastelin.

28, PanevéRio rajono savivaldybés ataskaitos ¥ priede | PanevéRio ¢ savivaldybés bendrojo
planio teritorig, kuriose rumatomas Zem és panaudojimas paskirSial | Fita™ — taikom as koeficientas
EFlan, Zemélapis® pavaizductos ne visos werdy zonos Tikshnga daly tentorijos vazduob kitn
mastelin,

20, 3iauliymiestn, 3ilalés rajonn, Tauragés rajono ir Teldy rajonn savival dyhiy ataskaitose
neteisingal apskaifiuotas 3.9 lentel és aritm etirns wichwka s, koaris taip pat yra rarodytas i teksting e
ataskaitos dalye.

30. Siauliy rajonn, Silutés rejono, Sirvindy rajono, Svenfioniy rajono, Traky rajono it
Ukimergés rgono saavadybdy ataskaitose netesings  apskaifinotas 310 lentelés  aribmetirds
vidwkis, ks taip pat yra morodytas ir teksting e staskaitos dalsyje.

31, Biautiymiesto savivaldybeés ataskaitos poskwio 3 6.8 Mafesniy kaip 4 ara Zemés sklypy
koeficients KA4™ tekste minim oz 3.4 lentelés duom etgrs neatitinka 3 4 lentel és duom ey,

32, éi&uliq miesto savivaldybeés ataskaitos poskyrio 3.6.24 Finkos modeliavimas™ tekstinge
dalyrje mindmos 3 14 lentel és duom ersys neatitinka 3.14 lentelés caom enng,
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33, Siadiy miesto savivaldybés staskaitos 4 priedo, Siauliy miesto savivaldybés tetitorijos
tiekilnojammojo turto verdiy zorny Zemélapis™, 5 priedo LLEmEs gklwpy 2016-01-01 — 2020-08-01
satuwdori a éiauliuc thiesto savvadybée™ it 6 priedo ,,éiauliq thiesto teritorijos strukdtros paga
pagtitudine Zem és naudojimo paskirt] Temélapis™ grafinése dalyse wrs 4400 wverfiy zonos bel tarp
44 16 ir 44 18 wer fig zoeng paZyam éta teritori]a nepriskirta né viena verdiy zona.

34, éiaﬂiqmies’m savival dybés ataskaitos 5 priedo EmES gklypy 2016-01-01 —2020-08-01
satudori a éiauliut tiesto savivaldybeje” grafinéje dalye netawodytas 44.1 ir 44 3 werdiy zotng rinkos
aktynamas procentais.

35, Simdiy rajono savivaldybés atasksitos poskwyje .20 Ceogafinis apibidinimas
administracinis suskirstymas™ netiksliasi aprafya su éiau]iq tgono savivadybe besiriboandig
admind straciniy vienety informacija.

36, éiauliut tajonn savivaldybés ataskaitos 2.3 pav.  Migracija Lietuwoje™ neteisinga rurodyt
2019 m. chaotn eruys.

37, Saliy rajono savivaldybés ataskaitns 4 priedo ,Ziauliy r. savivaldybés tetitorijos
tekilnojamojo urto wverdiy zomg Zemélapis™ ir T priedo ,,éiauliuc tajonn savivaldybés Zemés nafwno
balyZem édlapi s grafinése dalyse neatfkios 45 22, 45,36, 45 29, 4537 45 53 4535 45 4 ver &0y zotny
tibios.

38, Biauliy rajono savivaldybeés staskaitos 5 priedo |, Zemés sklypy 2016-01-01 <2020-08-01
satudori a éiau]iq tajono savvaldybé)e” grafing e dalye marodyta verdig zona 5 33, kanos néra pagal
paretioty ataskaity, nerawockr 45 33 4520 45 3, 458 45 36, 45537, 4538 verdny zotng toyn erdad,
tieaifkios 45 29 ver fy zonos tibos. Tikslinga dalj teritorijos vaizdaoti kitumastelin,

39 3iauliy rajono savivaldyhés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame Cryvenamiyy teritorijy
Eethés grupésvidhiatings nnk os vertés apskoa dlavimo pavyzdyie moro dyll duothetrys apie Zemés sklypo
ploty neatitinlia o skad davitmo i&vadog e tarodyrhy duomerny,

4qn. éilalésraj ot savivaldyh és ataskaitos2.1 pav. pavaizduct duomenys neatitinda tek stiné{e
dalve apradomy du-::menq(ﬁilalés tajono savivaldybés gretimybés, paveiksly Zym éjimag).

41 Silalés rajonn savivaldybés ataskatos 5 priedo CEMES gklypg 2016-01-01 —2020-02-01
sandorial Silalés rajono savivaldybeje” grafinée dalyje nemurodytos 46.1.1 verdiy zonos rinkos
aktynanas procenta s,

42, Silalés tajorio savivaldybés ataskaitos 4.3 papunkiyje pateiitamme pramonés ir
satidéliarimo Zemmés grupés Zem és sklypo viditings rinkos vertés apskaidiavim o pavyz dyje morodyt
dnom enys apde Zemés sklypo plotg neatitinka apskai Gavimo iFradoje o odyty douom emy

4% Situtés rajono savivaldybes staskaitos 212 pav. murodyti duomenys apie jregstrunty
privadiy Zemés sklypg skaifiy nesutampa suteksting e daskaitos dalyje mwr odyta s duomerimis,

44, Situtés rajono savivaldybés ataskaitos 2.14 pav. DMégéiy sodo ir sodininlag bendripg
bendro nasdojimo Zemés” mwodyti duometsrs neatitinka ataskaitos tekstingle dalye marodyiy
daom enng apie moégépy sodo it sodindrlkog bendijy bendro naudojimo Zeme.

45, Silutes tajono savival dybés ataskaitos 4 priedo ilutés r. savivaldybés teritorijos
tiekilnojatnojo turto verdiy zorny Zemélapis™, 3 priedo EtES sklypy 2016-01-01 — 2020-0&5-01
sandorial Silutés tajotn savivaldybée™, 7 priedo Loilutés tagono saAvaldybés Zemés nafum o baly
Zemélap™ grafinése dalyse greta 478 werfiy zonos (definéje puséie) ir piecian 4712 werfiy zonos
netnyodyts, karial verdiyzona priskiriama pafymeta teritorija
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46, Zilutes rajono savivaldybés staskaitos o priedo Lailutés miesto teritor) oz stnaldir oz pagal
pagindineg Zemeés naudoimo paslar Zemélapis™ grafindgje dalyje neaSkn, kuaiad werdiy zona
priklavso paZymeétos teritoryy os tarp Dartaus it Giréno gir K. Kalinausko g sankirhy, Emericho g 4E
it Zalgitio g

47, Jirvinty rqono savivaldyhés ataskaitos 2.1 pav. pavaizduot ducmenys neatitinka
tekstingje dalyie apradomy duom ey (Sirvinty rajono savivaldybes gretimybéd).

4%, Sirvinby rajonn savivaldybés ataskaitos 4 priedo | Sirvinhy o sevivaldyhes teritorijos
tiekilnojam oo barto veréng zonyg Zemeélap ™, 5 priedo EBMES sklypny 2016-01-01 — 2020-02-01
sandorial Sirvintyrajono savivaldybeje”ir 7 priedo , Sirvinhyra ono savival dybés Zem és nafumo haly
Zemelaps” grafinése dalyse greta (kawéje pusége) werciy zonos Mro 4210 paZymeéta teritorija
fiepriskirta né Vena ver 81 zona.

49, Svenfioniy rajono savivaldvhés ataskatos 5 priedo Zemeés sklypy 2016-01.01—
2020-02-01 sandotiai Svendioniy rejono savivaldybeis grafinge dalyje nemrodytas verdy zonos
49.1.1 muners.

50, Tawragés rajono savvaldybés ataskattos 2.1 pav pavazduct duomerss neabibinka
tekstingie dalyje aprafomy ductnerny ( Taurages rajono savvaldybés gretim vhés, pav. Eyméjimas).

531, Tauragés rajono saaval dybes ataskaitoje netesinga apskadiuotas 3.13 lentelés prmoe
eilutéje rrodytos 5011 weréiy zonos Kprikl, Koeficientas,

52, Tauragés rajono savaldybés ataskaitos 4.3 papunktye pateiktame pramonés i
sandéliavimo Zemés grupés Zemés sklypo Mdotinés nrkos vertés apskal Slavim o pavyzdy e o odyti
duomerrys apie Zemés sklypo plotg neatitinka spska Slavimo 15vado & marodyhy duomerny.

533, Teldiy rajono savivaldybés ataskatos 4 priedo [ Telfyg rajono savivaldybés teritorsos
nekilnojamojo turto verdiy zomy Zemeélapis™, 5 priedo | Zemeés sklypy 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoria Telfy rajono savivaldyhéqe™, 7 priedo [ Teldng rajono savivaldybés Zemés nafum o baly
Zemelapis” grafinese dalyse pafymétoj e teritorijog e tarp werdiyzormny 51 .1 2 ir 51,3 nemarodyta verdy
TOTA.

54, Trakoy rajono savival dybés ataskaitos 2.3 pav. Migracija Lietavo) e neteisingal marodyti
2019 m. duom enys, taip pat 210 pav, dagramoje bendra mrodyty procenty dalis sudaro daggian
tiega 100 proc.

535 Uktergés rajono savivaldybés ataskaitos Zemés Gldo Zemés grupés vertinitm o modelio
7 ety zomyZona SKL reikimés” dlagramoje nemarodyta 53.1.1 veréng zona.

56, Ukmergés rajonno savivaldybés atasksitns 5 priedo | Zemés sklypy 2016-01-01 —
2020-08-01 sandoriad Ukmergés rajono sadvaldybéie” grafinge dalye nemawrodytos 53.1.1 werdy
zonos finkos aktywenas procentai s,

57 Wilkavidkiorajono savival dybé s ataskaitos 2 8 pav. sunkial jskaitomapateiltainformacija
[ neryskus paveikslas) .

38 WVilkawidkio rajono savivaldybés ataskaitos 212 pav. diagramoje néra duomeny
( shilpelinés 15rai fkos) ape V dkavidkio rajone ireg struotus saavaldybés Zemésdkio paskarties Zem és
sklypuas. Bidlome pasirinkti stambesty diagramos mastely.

59, Vilkaviskio rajono savivaldybeés ataskaitos 5 priedo ,Zemés sklypy 2016.01.01-
2020.08-01 sandoria Vilkavwigkio rajono savivaldybéje™ (atlaeipiame démesi, kad datos trampaou
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bidcdy marodomos taip: 2016-01-01 — 2020-02-01) grafinége dalyje nemarodyta 56 12 zonos rinkos
aktyrnano procenting i5radka,

60. Warénos tajono savivaldyhés ataskatos 2.1 pav grafinéje dalyje Varénos rajono
savival dybé pafyméta (uEbrikiniuota), tadian aprafomojoje dalye mwodyts kad pafymeéta balta
spalwa.

6l .V arénos rajono sadva dybés daskaitos2.12 pav. 19 puslapeye, 02 12 pav. pavadinim as —
20 puslaperie, taip pat &o pav. stalpelinge diagramoje neatsispind aprafomojoje dalyje pateikt
chactt etys.

62, Varénos raono savivaldybés ataskaitos 3.5 lentelé wra 43 puslapyje, o 3.5 lentelés
pavadinimas — 42 puoslape.

63, Viliaus miesto savivaldybés ataskaitos 2.14 pav. diagramoje néra doomeny (stulpelings
1Fraifkog) apie Viltdaus mieste parduotus privadus misky Gkio paskirties Zemés sklypas Smlome
pasititlt stambesty dagramosmastelj

64, Vilniaus miesto savivaldybeés ataskaitos 5 priedo , Zem és sklypy 2016.01 .01-2020.02-01
satidotial W iltd aus miesto saaval dybé e (atlreipiame démes, kad datostrampaojubidu e odomos
tatp: 2016-01-01 —2020-05-01) grafinge dalyje mirodyta 5525 zona, tafiau tokios zonos Vilniaas
mieste néra, taip pat nerrodyta 5779 rirkos akbynamo procenting 15raiSka néra 57 2, 575, 57,19,
5777 zotng roaeriny bet rinkos akiyamoo procentini g 18 a Sy

65, Vilmdaus miesto savivaldybés daskaitos & priedo , Vilmdaus miesto teritorijos strukitira
pagd pagrindine Zemés nandojimo paskir™ grafingj e dalwie néra o odytas 57 64 zonos mameris.

a6 . Elekirétny sadwaldybés ataskattos 2.1 pav. grafinéje dalyje neidskirta Elekiréng
savival dybé, tafian i8skirta it balta spalva paZyméta PanevéEio raj ono savivaldyhé.

67 . Eleldrémy sanvaldybés ataskaitos 2,10 pav. tlkslintinos procentings 15rai fkos — turd bk
100 %5, gaunam a 99 99 %, tap pat 2.10 1r 2.11 pav. grafinéje dalyje sidl ome mar odytl mato vienetas
(pve., 27334,3258 ha)

65, Elektrérny savivaldybés ataskaitos 212 pav. dlagramoe néra duomerny (shulpelings
1&raifkog) apie Elektr émy savivaldybéje iregistnaotus savival dybés Zemés sklypuas Sidlome pasirinkt
statmbesty diagratnos mastely.

69 1 gnalinos rajono savivaldybhés ataskaitos 5 priedo ,Zemés sklypy2016.01 01-2020.08-01
satwdotial [ gnalinos ra ono savivaldybé e (atlireipiame démes, kad data thampuoie bildu marodoma
taip: 2016-01-01 —2020-02-01) grafing e dalye nenarodyta 3.1 4 zonos rinkos aktyasmo procerting
1&raifka bei néra 9.1.1 zonos mamerio.

T0. Jonavos rajono savival dybes ataskaitos 5 priedo BMES skdwpy 2016.01 .01 -2020.08-01
satidorial Jotawos raj ono savival dybé e (atkreipiame démes), kad datos trwnpuaoju bddu e odomos
taigpe 2016-01-01 — 2020-02-01) grafingje dalyje mwodytos dw 1023 zonos rinkos aktynamo
pt ocerditiés 15raiSkos.

71, Druskandintay savivaldybés ataskaitos 2.9 pav. neteisinga o odytas 2020-01-01 Lietavos
Respublikoje it egi struohy Tetmés sklyimg sha fus.

72. Birgyrajonn savivaldyhes ataskaitos 58 puslapyie esandioje lenteléje Zemés rinkos kaimy
modeliavimas” neteisingal tarodytas neakityra os tinkos Zonos mameris.

73. Biriy rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo Zemés eklypy 2016.01.01-2020.02-01
satnidorial Birdy rajono saviivaldybée® (athrepiame démesy kad datos trumpuaou e maodomos
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taip: 2016-01-01 —2020-02-01) grafing e dalye nemwodyta é.1.2 zonos rinkos akiynumo procenting
15raidka.

74, Birfyrajono savival dybés ataskatos v suose prieciose esanfinose Zem élapiuose tarp 6.1 5
ir 6.1 3 zong yra ram eria nepaZyméta zona.

75, Lietirros Respublikos ataskaitos 2.8 pav. grafinéje ddyje esattys duometsrs apie Viltaus
raone 15duotus statvbos leidimus nesutampa su 8o pav. aprafom oj o e dalye patetkta informacya

76, Lietuwos Respublibos ataskaitos 2.11 pav, tikslintinos procentings 18 s 8kos — turd bk
100 %, gumama 99,99 %, taip pat tikslintinos 2,12 pav, procentings 15raiSkos — toed batd 100 %G,
gawana 100,01 %

T7. Alytaus rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav, grafinge dalyje Alvtaus savivaldyhé
paZyméta (Ebrak Snivota), tadian apragom o oje dalyye nurodyta, kad pafymeta balta spalwa,

78, Birdtono szavadybeés ataskaitos 13 lapo 1 pastraipoje ir 44 lapo 1 pastrapoje yra
tedakeim o pobiEio klaidy,

79, Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 1 priede yra pateiddti do skirting Zem és 0kio Zem és
grupeés vertitdm o modeliad

a0, Jom&kio rajono, Jutharko reono, Kafadorng rajono, Ealvarijos ta oo, Kaono miesto,
EKamno rajono, Kazhy Rados, Kelmés rqono savivaldybiy ataskaity 1 priede dalis lapg yra sa
mam eracija, dalis —be mameracy os,

Prafome Jasy Hacionalined Zemés tarnybal teikiant moasindo Zemés vertirimo dokoum entus,
wigus kekvienos sadvadybés tentorijos masinio Zemés vertitimo ataskaitos dokumentus ir Asus
valstybés teritorijos masinio Zemés vertitdmo ataskaitos dokm ettus patekt kaip weng dokoamernty
(FDF formatd), t . 18 vizo pateiktl 61 dokuments FDF form st jradyta | CD laikmens Taip pat
pradome uEtikrint, kad Nacionalined Zemés tarnybal teikidamy masindo Zem és vertitumo dokamerity
bendras dydis nevirsyty 200 B,

Ataifvelzdami | ta, kas 13déstyta, prafome masitdo Zemés vertimmo ataskatose paSalind
fustatytue trilowmus ir pakartotina patikslintue dolom erdus pateikti M acionalined Zemés tarorbal ne

wéliaukaip per 10 darbo dietminuo o rafto gavimo dienos.
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. PAKEITIMU, ATLIKTU ATSIZVELGIANT [ NA“EIDNN_INEE“EEMEE TARNYBOS PEIE
ZEMES UKIO MINISTERIIOS 2020 m. LAPKRICIO 23 d. RASTE NR. 15D-3039-(10.7E.)
LDEL MASINIO ZEMES YERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTY TRUKUMU™,
NURODYTUS TRUKUMUS, SANTRAUK A

Redstry centras, atsizvelgdamas | Madionalings femes tarmybos prie Zemes Okio ministerijos
2020-11-23 raste Mr. 150-3029-(10.7E.) .Del masinio Zemnés wertinimo ataskaitose nustatyiy
fridkurmy”®, rurodytus Tdkumos, atliko taisymus savivaldybes t=itorijos masinio Zemes werinimo

ataskaitoje, Trokurny sanfraukos ir tai, kaip reaguota | jucs, pateikiama toliau lentegje;

Pastaby nurneriai raste ir juy santraukos

Trumpas atlikhy (reatikhy) pakeitirny

paaiskinirmas

1 p. Ataskaitcs nepasiradyios  ataskaity
rerngeju ir vertinioju,

Reaguodamni | pastaba, pranefame, kad Kauno
miesto savivaldybes teritorijos masinio Zemes
wertinimo  ataskaity su ju rengeiy  verinfojy
paratais twirfirt teikiame po jos taisymo, tov,
atsizwelge | Madonalings  Zemes  tarrmvbos
pastabas, [ pastaby atsizvelgta, sprendinnui priirt
del sawivaldybes  teritoriics masinio Zemes
verfinirno ataskaitos tvirininno ataskaita teikiama
sU iU rengEjy ir wertintojy par asais.

2 p. Merurodyti ataskaity nurmeriai,

Reaguodarni | pastaba, pranesame, kad Kauno
miesto savivaldybes teritorijos masinio Zemes
wartinimo  ataskaity registrucjame  (subeiksimme
nummerius) poo gy taisyrmo, by, atsivelgus |
Madonalings Zemes tarrybos pastabas, [ pastaby
atsizwelgta, ataskaitcs  registracijos data i
HUrneri s pateikd ataskaitos retaduomenyse,

2 p. Sawivaldykiy ataskaihy dagramose
LErdy zony Zona_SkL reikimes” nurodytos
nefikslios Zona _SkL koeficiento reilkEmes, t
¥, wvadovaujants diagramose  rurodytais
duorneniris neimanoma apskaiduot Zemés
sklvpy widutiniy rirkos verciy, Atsizvelgiant |
tai, ataskaitos tor bBOG patikslints, norodant
kigkvienos werdiy zonos tksliqa Zona_SkL
koeficiento reikime skaidais.

Masinis femes wertinimas afliktas vadovavjants
Listuvis  Respublikos  wwriausybes 2012 m.
grucdZio 12 d. rutarimu Mre, 1523 0l Masinio
fermes wverinimo taisykliy patvirtinirmo i Lietuvos
Respulikos Zermes mokesdio statyrmno nuostaty
igyverdinirno®  patvirintoris  Masinio Zemes
wertinimo taisyklemis (tdliau — Taisykles), kuriy 25
purktas nurodo, kad Masinio Zemes wertinimo
ataskaitose analitiniai ir suvestiniai duoreswys gali
bt pateikt lentelése, faip pat waizduojami
grafikais ir dagramormis.

Yadowaujantis nurodyta nucstata, wietos {taka,
kaip vienas is svarbiausiy Zemes vertes vaiksnil,
modelyjie pateikiama trumpiniv Zona _SEKL,
atvaizduota 2021 metamns, kaip ir ankstesniais
rmetais parengtose savivaldybiy teritorijy masinio
femes wvertinimo ataskaitose grafikais, sigkiant,
kad masirio vertinimo rezultaty naudotojai gauhy
kuo informatywesne ir waizdingesne  wertinimo
rockeliv iSraizka, trehy galirnybe lygind iv ver tint
vietos  reikSme  Femmés wertel be  papildormy
apekaidiavimu, Atk eipiame demes], kad nuo 2014
m. masinio 2emes verdnimno mocdeliucse, sigkiant
kuo tiksliau werfird sklvpo ploto jtaky werts,
skiypo  ploto ZBpl SKF reikimingumas  wra
izreikstas furkcija, o re kosfidenty, Furkcijos
grafine iSraitka wra reprezentabyvi i lengwai
siptantama,  |eicBia  fiksuoli  Zemes  wertes
pokyCiLe  keidantis sklypo plotd vizualiai be
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