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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 zemés verciy zony zemélapiai ir zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modeliai, pagal kuriuos jvertinami zemés sklypai ir parengiama bendra tam
tikroje teritorijoje esanciy zemeés 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 zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti (Lietuvos Respublikos
zemes mokescio jstatymo 2 str. 7 d.).

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis — matematiné formulé, taikoma
Zzemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastro
duomenis, Zemés verciy zony Zzemélapio sprendinius ir Zemés rinkos duomenis (Lietuvos Respublikos
Zzemeés 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 koreliacingé, 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
kintamyjy) 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 zemés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo biidu bei parengé masinio
Zzemés 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 mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo" (toliau — Masinio Zemés
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu
Nr. 534 ,Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®, Turto ir
verslo vertinimo metodika ir kitais teisés aktais.



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

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

Zemés vertinimas, atliekamas masinio vertinimo bldu, 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 verteés skaiiuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaiCiuoti masinis zemés vertinimas atliekamas ir masinio
Zzemeés 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
Zzemeés mokescCiui apskaiCiuoti nesuéjus Siam terminui (Masinio zemés vertinimo taisykliy 44 p.).
Kitiems tikslams masinis Zemés vertinimas atliekamas ir masinio Zemés vertinimo dokumentai,
nurodyti Masinio zemés 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 tvirtinimg, 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 NepasiturinCiy gyventojy, kurie kreipési dél
piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos patvirtinimo®, Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiciavimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés
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2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiciavimo
taisykliy patvirtinimo®, Ikainiy uZz notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima,
konsultacijas ir technines paslaugas sgrase, 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

Kelmés rajono savivaldybés teritorijos Zzemés 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 priezitros 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 huo 2020 m. vasario 17 d. iki
2021 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro vertintojai:

Loreta Dudiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja eksperté, nekilnojamojo turto vertintoja, (kvalifikacijos pazymé&jimo Nr.

A 000194);

Jurgita Kavaliauskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 001071);

Vigita Nainiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos pazyméjimo
Nr. A 001227);

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);
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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;

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

Masinis Zemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos Zemés tkio
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio 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 Zzemés 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 Vertinimo data Isigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas nuo
1. Kelmés rajono 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. Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2003-07-01 2004-04-28
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2004 m. balandZzio 21 d.
masinio Zzemés jsakymas Nr. 1P-57 ,Dél Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
3. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés 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 badu
dokumenty tvirtinimo"
4. Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2006 m. geguzés 17 d.
masinio zemés jsakymas Nr. 1P-71 ,Dél zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu bldu
dokumenty tvirtinimo"
5. Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybeés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus




savivaldybiy teritorijy
masinio zemés
vertinimo ataskaitos

2007 m. kovo 14 d. jsakymas
Nr. 1P-27 ,,Dél Zemés vertinimo
masiniu badu dokumenty
tvirtinimo"

6. Kelmés rajono Nacionalinés Zemes tarnybos 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2008 m. sausio 31 d. jsakymas
masinio zemeés Nr. 1P-14 ,Dél zemés vertinimo
vertinimo ataskaitos masiniu budu dokumenty
tvirtinimo"
7. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2008-06-01 2009-02-01
savivaldybés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2008 m. gruodzio 18 d.
masinio Zzemés jsakymas Nr. 1P-170 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
8. Kelmés rajono Nacionalinés Zemés 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. Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2010-08-01 2011-01-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2010 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 21 d. jsakymas Nr. 1P-152 ,Dél
masinio zemés Zemés vertinimo masiniu bidu
vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimo"
10. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2011-08-01 2012-01-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2011 m. lapkricio
savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-
masinio zemés 277 ,Dél zemés vertinimo
vertinimo ataskaitos masiniu badu dokumenty
tvirtinimo"
11. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
savivaldybeés 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. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01

savivaldybés
teritorijos ir kity
savivaldybiy teritorijy
masinio zemés
vertinimo ataskaitos

prie Zemeés ukio ministerijos
direktoriaus 2013 m. gruodzio
20 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
417 ,Dél masinio Zemés
vertinimo dokumenty
tvirtinimo"




13. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2014-08-01 2015-01-01
savivaldybés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2014 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio Zemés 459 ,,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
14. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemeés tarnybos 2015-08-01 2016-01-01
savivaldybés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2015 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 22 d. jsakymas Nr. 1P-623-
masinio zemeés (1.3.) ,,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
15. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2016-08-01 2017-01-01
savivaldybeés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2016 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 20 d. jsakymas Nr. 1P-467-
masinio Zzemeés (1.3.) ,,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
16. | Kelmés rajono 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. | Kelmés rajono 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 Zemés E.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
18. | Kelmés rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2019-08-01 2020-01-01
savivaldybeés prie Zemeés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2019 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy | 20 d. jsakymas Nr. 1P-404-(1.3
masinio Zzemés 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 literattra.

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 bendradarbé, JAV;



Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zzemés politikos instituto moksliné bendradarbé, JAV;

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

1.6. Vertinimo data

2020 m. rugpjucio 1 d.

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

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

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene dokumentai, derinimo
su savivaldybe dokumentai, Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos pastabos ir
kt. pateikiami ataskaitos 8 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 KELMES RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

N 2.1. Geografinis apibudinimas, 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); Marijampoles (centras —
Marijampolés miestas); Panevézio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy miestas);
Tauragés (centras — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos

miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
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2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymast

Kelmés rajono savivaldybé (2.1 pav. pazyméta pasvirais briksniais) yra Siauliy apskrities
pietvakarinéje dalyje, kurios centras — Kelmé.

Savivaldybéje yra 3 miestai — Kelmé, Tytuvénai, UzZventis, ir 6 miesteliai — Karklenai, KraZiai,
Lioliai, Pasilé, Saukénai ir Zalpiai.

Kelmés rajonas, blidamas prie istorinio ,Via Hanza" kelio, traukia lankytojus savo krasto
jvairove: nuostabiais Dubysos, Ventos ir kity upiy vingiais, tyrais ezerais, daugybe paveldo objekty.

Kelmés rajono savivaldybés plotas — 1705 km2 (20 proc. apskrities ploto). Kelmés rajone yra
Kelmés, Kelmés apylinkiy, Kraziy, Kukeciy, Lioliy, Pakrazancio, Saukény, Tytuvény apylinkiy,
Tytuvény, Uzvencio, Vaiguvos senitnijos.

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas.
11



,\Z\

Rajone yra net 7 draustiniai (Silkainiy geomorfologinis, Satrijos kradtovaizdzio ir kt.) ir 4
regioniniai parkai (Tytuvény, Kurtuvény, Dubysos, Varniy). Per teritorijg teka Dubysa ir Venta su
intakais. Tyvuliuoja 53 ezerai (didZiausi — Gaustvinis, Gludas, Bridvaisis, Karklény), 10 tvenkiniy
(Aunuveny, Kentriy, Pasiausés). DidZiausi miskai — Vainagiy, Patumsiy, Padubysio, Tytuvény. IS viso
yra apie 10 parky. Zymiausias i$ jy — Pagryzuvio parkas.

Kelmés rajone savivaldybés susisiekimo sistemg formuoja Sios pagrindinés transporto risys:
autotransportas, gelezinkelis. Kelmés rajono savivaldybéje taip pat yra aerodromy (Vaiguvos,
Mockaiciy ir Lioliy vietovése).

Kelmé patenka j Siauliy urbanistines koncentracijos arealo Siaurinj pakrastj. Kelmés miestas
yra Salia ,Via Hanseatica" magistralés A12 (Ryga-Siauliai-Tauragé—Kaliningradas). Atstumas nuo
miesto centro iki kelio Vilnius—Klaipéda — 23 km, iki Siauliy — 42 km.

Kelmés rajono savivaldybéje veikia AB Lietuvos gelezinkeliy Kroviniy vezimo direkcijos
Radviliskio regiony stoCiy skyriaus Tytuvény gelezinkelio stotis. Rajono pietrytinéje dalyje (pro
Tytuvénus — nuo 29 km 1 pk. iki 45 km 1 pk.) teritorijg kerta gelezinkelio Radviliskis—Pagégiai (1 km
iki 143 km) 16 km ruozas. Vezami jvairds kroviniai: skalda, mediena, statybinés medziagos,
mineralinés trgSos, skystas kuras. Keleiviniai traukiniai Siuo metu nekursuoja.?

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 natrali gyventojy kaita — 10 888 daugiau Zzmoniy miré negu gimé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 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 skai¢ius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Kelmés r. sav.
29.000 28.647
2'238'888 2.888.558
-7V 2.847.904 > 794.184 28.000 N 27.745
2.850.000 2.808.901 2.794.090 27,000 o
2.800.000
26.019

2.750.000 26.000 = -
2.700.000 25.000 '

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 skaicius mety pradzioje’

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Kelmés rajono savivaldybéje 2020 m.
pradzioje gyveno 25 383 nuolatiniai gyventojai, tai yra 6 36 gyventojais (2,4 proc.) maziau nei
2019 m. Nuo 2016 m. pradzios iki 2020 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaicius Kelmés rajono
savivaldybéje sumazéjo 3 264 gyventojais (11,4 proc.). 2020 m. pradZioje iS visy savivaldybés

2 Kelmés rajono savivaldybé [interaktyvus] Kelmé [ZiGréta 2020-08-18]. Prieiga per
interneta . <http.//kelme.lt/Rajonas309>
3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.
4 Ibid.
5> Ibid.
6 Jbid.
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gyventojy kaimiskoje savivaldybés dalyje gyveno 15 408 gyventojai (60,7 proc.), mieste — tik 9 975
(39,3 proc.), darbingo amziaus nuolatiniy gyventojy skaicius sudaré 59,15 proc. visy Kelmés rajono
savivaldybés nuolatiniy gyventojy. 2020 m. pradzioje gyventojy tankis Kelmés rajono savivaldybéje
buvo 14,9 Zmoniy viename kvadratiniame kilometre.

N 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.

Migracija Lietuvoje Migracija Kelmés r. sav.
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: e 300
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10.000 22.130 20,162 20.368 0o 199 451 97 162
0
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2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 015 m. 2016 :m. 2017'm m m

e [migrantai Emigrantai Imigrantai ess===Emigrantai
2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

Kelmés rajono savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2015-2019 m. laikotarpiu isliko
neigiamas, 2019 m. neto tarptautiné migracija buvo neigiama — 62 Zmonémis daugiau emigravo
negu imigravo.

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 Gkiy disponuojamasias pajamas ir vartojima.!!

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiTréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.
8 Jbid.
% Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//www.Ib.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04.pdf>.
10 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.
11 |ietuvos 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.pdr>.
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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 lémé stabiliu vidutiniSkai 5 proc. tempu kilusios paslaugy kainos.
Infliacijg slopino mazéjusios degaly ir tepaly kainos, taciau maisto kainos kilo sparciau ir buvo maziau
palankios vartotojams.!3

N 2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis'4, 2020 m. pradzioje buvo 87 143 veikiancios
jmonés, t. y. 2,7 proc. daugiau nei 2019 m. pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota
beveik du trecdaliai (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 Kelmés r. sav.
90.000 500 5 a8 419 439
5
88.000 64 890 87.143 400 348 —
4,

86.000 -

83.439 300
84.000 83.256 -

200
82.000 79 g4g
80.000 - 100
78.000 0
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 Kelmés rajono savivaldybéje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didéja. 2020 m.
pradzioje buvo jregistruotos 4 39 jmonés (20 jmoniy daugiau nei prieS metus), jose dirbo 2 949

12 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.

13 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <htips.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikia/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos ekonomikos apzvalga 2020-04.pdf>.

14 |ietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < https.//osp.stat.gov./t>.

15 Ibid.
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darbuotojai. Kelmés rajono savivaldybéje daugiausia vyrauja mazos ir vidutinés jmonés, stambiy
jmoniy néra.

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 mazéjo trisdesimt keturiose iS
SesSiasdesimties Salies savivaldybiy, dvidesimt trijose — augo, trijose — nepakito.!’

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Siauliy apsk.
12,0% 14,0% 13,0%
10,0% %1% oy 12,0% M 10,9%
(o]
0 ‘ 7.1% 0 _ 9,4%
8,0% 6,1% 63% 10,0% 8,0% 81%
6,0% 8,0% -
4,00/0 6,00/0
2/0% 4,0%
2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.

2.6 pav. Nedarbo lygis'®

Siauliy apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims!®, nedarbo lygis Siauliy apskrityje per metus padidéjo 0,1 procentinio
punkto nuo 8,0 proc. 2018 m. iki 8,1 proc. 2019 m. Kelmés rajono savivaldybéje 2019 m. vidutinis
metinis registruoty bedarbiy skaiéivus buvo 1 998, tai sudaré 12,8 proc. visy darbingo amziaus
gyventojy skaiéiays savivaldybéje (Siauliy apskrityje Sis rodiklis siekia 8,9 proc.).

2019 m. Siauliy apskrityje buvo 120,6 tikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (62,8 proc.)
dirbo paslaugy sferoje, pramonéje — 17,8 proc., zemés tkyje, miskininkystéje ir zuvininkystéje —
12,5 proc., statyboje — 6,9 proc.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis?’, 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. didesnés 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).

16 | jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <hitps.//osp.stat.gov./t>.
7 Ibid.
18 Ibid.
19 Ibid.
20 1bid.
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§a|yje 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 5 805 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?!

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2019 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. Tiesioginés uZsienio investicijos 2018 m. pabaigos
duomenimis Kelmés rajono savivaldybéje sieké 16 Eur vienam savivaldybés gyventojui, 2017 m. TUI
vienam savivaldybés gyventojui buvo 12 Eur, kai Salies vidurkis TUI vienam gyventojui 2018 metais
sieké 6 095 Eur.

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis??, 2019 m. i$ 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.).?

21 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < hitps.//osp.stat.gov./t>.

* [Sankstiniai 2019 m. duomenys.

22 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: < https.//osp.stat.gov./t>.

2 Ibid.
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius*

M 1:1.500.000 © V| Registry Centras, 2020.

Kelmés rajono savivaldybéje 2019 m. iS viso leista statyti 19 naujy pastaty, iS jy 5

gyvenamuosius ir 14 negyvenamuyjy pastaty.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].

Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.
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2.9. Zemés fondo duomenys

3000000
2500000
2000000
1500000
1000000

500000

Iki 2016-01-01 Iki 2017-01-01 Iki 2018-01-01 1Iki 2019-01-01 Iki 2020-01-01

u Kelmés r. sav. 50534 51145 51542 51849 52096
Siauliy apskrityje 272088 275222 278565 281048 284115
Respublikoje, i§ viso 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 Zzemés sklypy skaicius Kelmés rajono savivaldybéje, Siauliy apskrityje ir
Lietuvos Respublikoje?

Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. Kelmés rajono savivaldybéje jregistruota
52 096 sklypai, Siauliy apskrityje — 284 115, Respublikoje — 2 428 993. Per 2019 m. registruojamy
Zzemeés sklypy skaiCius didéjo savivaldybéje 0,48 proc., Siauliy apskrityje — 1,09 proc., Respublikoje
- 1,43 proc.

% Lietuvos Respublikos zemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemes Tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-18]. Prieiga per
interneta: <htip.//nzt.lt/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.
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2.10 pav.

0,03%
0.08% 2,98% 0,03%

@ Zemes ikio paskirties Zemé (be sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés)
D Misky dkio paskirties Zemé

@ Konservacinés paskirties Zzemeé

BKitos paskirties Zemé

@Vandeny tkio paskirties Zemé

O Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé

Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy ploto

pasiskirstymas pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj procentais Kelmés rajono

savivaldybéje®®

Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty zemés sklypy Kelmés rajono
savivaldybéje pasiskirstymas pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj yra: zemés ikio paskirties
(be sodininky bendrijy ir jy nariy Zzemés) — 69,55 proc. (110331,9184 ha), misky tkio paskirties —
27,33 proc. (43,345,6728 ha), kitos paskirties — 2,98 proc. (4723,0058 ha), konservacinés
paskirties — 0,03 proc. (50,8153 ha), vandens Ukio paskirties — 0,08 proc. (124,1673 ha), sodininky
bendrijy ir jy nariy zemeé — 0,03 proc. (52,4588 ha).

2.11 pav.

1,48%

0,
2,56% 229%
@ Zemés Tkio naudmenos O Midkai (migko Zeme)
BKeliai @ UZstatyta teritorija
B Zeme uZimta vandens telkiniy OKita Zemé

Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty Zzemés sklypy ploto

pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas procentais Kelmés rajono savivaldybéje?”

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

27 Ibid.
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Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty zemeés sklypy Kelmés rajono
savivaldybéje pasiskirstymas pagal zemés naudmenas procentais ir ha yra: Zemés tkio naudmenos
— 56,56 proc. (96413,45 ha), miskai (misko zemé) — 29,89 proc. (50957,43 ha), keliai — 1,48 proc.
(2518,70 ha), uzstatyta teritorija — 2,29 proc. (3894,58 ha), zemé uzimta vandens telkiniy — 2,56
proc. (4369,67 ha), kita zemé — 7,22 proc. (12310,39 ha).

40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000 I
0 | -
Privacios zemés sklypy Valstybés Zemés Savivaldybés Zzemés
sk. sklypy sk. sklypy sk.
m  Zemés ikio paskirties Zemé (be i
sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés) 34537 2078
Sodininky bendrijy ir jy nariy zemé 697 - -
Misky dkio paskirties zemé 3996 1002 -
m Kitos paskirties zemé 8048 1279 10
m Vandens tkio paskirties zemé 11 6 -
m Konservacinés paskirties Zzemé 3 28 -

2.12 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2020-01-01 jregistruoty zemés sklypy
skaiius pagal nuosavybés teises ir Zemés paskirtis Kelmés rajono savivaldybéje 8

Nekilnojamojo turto registre iki 2020 m. sausio 1 d. Kelmés rajono savivaldybéje jregistruoti
privacios zemés (34537 + 697 + 3996 + 8048 + 11+ 3) — 47 292 sklypai, valstybés zemés (2078 +
1002 + 1279 + 6 + 28) — 4 393 sklypai, savivaldybés Zemés — 10 sklypy.

28 | jetuvos Respublikos zemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné zemés tarnyba prie Zemes Tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-18]. Prieiga per
interneta: <htip.//nzt.lt/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.
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W 2.10. Statistiniai rinkos duomenys

m Parduoty privaciy zemés sklypy

2.13 pav.

savivaldybéje?’
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Parduoty privaCiy zemés sklypy skaiCius 2016-2020

2016 m. 2017
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m.

rajono

Kelmés rajono savivaldybéje parduoty privaciy zemés sklypy skaicius buvo: 2016 m. — 801,
2017 m. — 900, 2018 m. — 826, 2019 m. — 873, ir 2020 m.* — 380. Sklypy skaicius 2020 m.* yra
sausio—liepos meén. laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety Zemés sklypy

pardavimais.
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g Zemes ukio paskirties Mégéjy sodo ir
B Kitos paskirties zemeé Misky ki paskirties (s%?jirii?(i]g:r?gzjg sodininky bendrijy

zemé . . bendrojo naudojimo
bendrojo naudojimo .
. zemé
sklypy) zemé

m 2016 213 133 441 14

m2017 208 172 505 15

m 2018 222 161 435 8

2019 231 141 490 11
m2020* 123 26 221 10

2.14 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skaiCius Kelmés rajono savivaldybéje pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirtj (naudojimo biidg) 2016, 2017, 2018, 2019 ir 2020 m.*3°

2% Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 20162020 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry

centras.
30 Ibid.
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Kelmés rajono savivaldybéje 2016-2020 m.* laikotarpiu parduoty privaciy zemés sklypy
pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj (naudojimo biidg) skaicius buvo: Zzemés kio paskirties
(be mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo sklypy) (441 + 505 + 435 + 490 +
221) — 2092 sklypai, kitos paskirties (213 + 208 + 222 + 231 + 123) — 997 sklypai, mégéjy sodo
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo (14 +15 + 8 + 11 + 10) — 58 sklypai, misky tkio
paskirties (133 +172 + 161 + 141 + 26) — 633 sklypai. Sklypy skaiCius 2020 m.* yra sausio—liepos
laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

6000

5000 | | i

= ‘ ' |
= | '
= | | ! | I
~ © | !
E £ | ! .
o O | |
5 X | |
Ll © | |
m | ,
= — ! [
] | |
g I } 1
£ | ' | |
| . | |
Looo | i | :
0 ‘ ‘ ‘ ‘
Mén. 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7
Metai 2019 m. 2020 m.

2.15 pav. Kelmés rajono savivaldybés Zemés ukio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo
2019-08-01 iki 2020-07-313!

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 2803 Eur/ha iki
2829 Eur/ha, t. y. 0,93 proc.

31 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2020 m., Vilnius: Valstybés jmoné Registry centras.
22



9

1000

800 |

600

400

1 aro kaina

200

0
Mén. 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7
Metai 2019 m. 2020 m.

2.16 pav. Kelmés rajono savivaldybés 18.1.1 — 18.1.2 verciy zony kitos paskirties sklypy 1
aro kainy pokytis nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31%

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 meénesiy tendencijos pokytis nuo 539 Eur/a iki
541 Eur/a, t. y. 0,37 proc.
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2.17 pav. Kelmés rajono savivaldybés 18.2 — 18.18 verciy zony kitos paskirties sklypy 1 aro
kainy pokytis nuo 2019-08-01 iki 2020-07-3133

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 68 Eur/a iki 69 Eur/a,
t. y. 1,47 proc.

32 Nekilnojamoijo turto registro duomeny bazés duomenys, 2020 m., Vilnius: Valstybés jmoné Registry centras.
33 Ibid.
23



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 surinkima, taikant statistine analize, vertinimo
modeliy sudarymg, skaitiavimo procesy automatizavima, 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 aktuallis Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto
registro ir rinkos duomenys, jraSyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali biti 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 zemélapiy 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 svarbis
veiksniai ir rodikliai; zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros verciy zonos;

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

4. administraciné, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sujungimg su
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty paruoSimag paskelbimui,
jy paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisés akty nustatytuose dokumentuose ar interneto
svetainéje, verciy koregavimg dél jy apeliacijy, verciy ir su jomis susijusiy duomeny statistine
analize ir teisés aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uZztikrinti (valstybés
reikméms tenkinti), rengima ir skelbima.

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazeés 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 jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinimg;

- ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema pateikta toliau paveiksle.
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GIS kadastro
= z i
R =
S . ..
Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtvs Verciy zony riby koregavimas GiS‘e - ArcMap
A _ ’ [> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokybiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masmio vertinimo GIS veréy Vertinimo Ivertinty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai obiektu sk. internete
-apie 2,46 -vertinimo
Zemés - 5 grupés 1399 zon 300 sklypy min_ skiypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy 4 ¢ 662 statiniy n;la:ie 3,75 -objekty
statiniy vertés

3.1 pav. Masinio Zemés vertinimo informaciniy priemoniy schema

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

6.1. Nekilnojamojo turto kadastro zemélapio duomenys;

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

6.3. duomenys apie misko Zzeme (misko zemés ir medyny verté, medyny charakteristika,
misky grupé, misko augavieté, dirvozemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos misky kadastre;

6.4. duomenys apie apleistasviemés tkio naudmenas ir zemés apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalinéje Zemés tarnyboje prie Zemés tkio ministerijos;

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

6.6 nekilnojamyjy kultdros vertybiy duomenys, kaupiami Kulttros vertybiy registre;

6.7. 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;

6.8. individualaus zemés vertinimo rinkos vertés;

6.9. duomenys, apibldinantys nekilnojamojo turto rinkg ir atskirus jos komponentus;

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

Masinio zemés 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.
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3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

Masiniame Zemés vertinime taikytas lyginamasis vertinimo metodas. Sio metodo taikyma
nulemia Masinio zemés vertinimo taisykliy 5 p.: Zemés vidutiné rinkos verté nustatoma
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 metoda surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per paskutinius trisdesimt
sesis meénesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka
naudojant artimiausius ki vertinimo datos jvykusius sandorius, jvertinami vertinamo turto ir
analogisko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumar 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 bitina) 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 pasidlos 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
Zemeés 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 Zzemés vertinimo taisykliy 26 p. masinio Zemés vertinimo modelio koeficientai
nustatyti Zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

3.4. Masiniam Zzemés 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 jtaka 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 apdorojimg, 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 skaiiavimo technologija,
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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 skai¢iavimo budus.

Tarptautiniy standarty nuostaty taikymas Salies nekilnojamojo turto masiniame vertinime
yra teisétas, pagrjstas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 3 d. 4
p., kuris nurodo, kad turto arba verslo verté gali bti nustatoma ir pagal kitus Tarptautiniuose
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 reikSmingag laiko jtaka, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis.

3.5. Statistiniy rodikliy apibudinimas

Zemeés verdiy zemélapiams 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 poskyryije.

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = EZsi :
i=1

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:

1 & —
DX =——)(S. -9)?,
n_1;(' )

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy)
iSsibarstymo apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visumg;

SX =DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:

Mz%i|8i—§|.

i=1

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

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rysys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, 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 kintamujy koreliacijos
koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

CcVv
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> (5 -9)z, - 2)
p(8,2) = —2

Ji(si -9)°Y.(2,-2)

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

Regresiné analizé leidzia apibrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analizé yra budas 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 rysSys ,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys daZniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) ¢ — parodo kintamojo jtaka 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:

s

gia Si, — modeliu remiantis nustatyta kaina.

R2

R gali tureti 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 apskaiciuotos
kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai & = 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 pasitlos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymo 2
str. 5 d. zemés vertinimo modelis apibréZiamas taip: Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modelis — matematiné formulé, taikoma Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei
apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony Zemélapio
sprendinius ir Zemés rinkos duomenis.
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Atsizvelgiant 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+b:1Xi+b2Xo+...4+bpXp;

2. multiplikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = boXxX;P1xX5"2... XXp°°;

3. hibridiniai modeliai, kuriy forma: S = X;"1xX;P2x...b¥Xx... (XP+...+Xp),

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

Zemeés vertinimo modeliy sudarymas susideda iS (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);

- 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
| — Paskirtys | —— ]
v -; v _
! f<€4— Vietos jtaka " Laiko jtaka o — Modelly i
y L7 % : : 57% 5 ‘ specifikacija |
I < Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai «— i
! — i
: »  VERCIU ZEMELAPIAI :
| PATIKIMI RINK.DUOMENYS i I
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI .
I Modelio tipas J |
NEKALIBRUOTI MODELIAI 1" Modeliy ’
I £ kalibravimas | '
KALIBRUOT! MODELIAI >
I = Modeliy l
ikr
I ‘ ‘ patikra \ l
; PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

¥

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Zemes vertinimo modeliy sudarymo schema
Modeliy specifikacijai, kalibravimui ir patikrai taikoma koreliaciné, regresiné analizé,

statistiniai patikimumo rodikliai, grafikai, taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojy sukaupta
individualaus vertinimo patirtis, leidzianti teisingai jvertinti gautus rezultatus.
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Taikant koreliacine analize nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklausomi, kokia yra rysSio
tarp X ir Y tendencija, kokia yra statistinio rySio forma (tiesiné, kvadrating, logaritming,
eksponentineé ir t. t.) ir koks yra rysio stiprumas.

Daugianaré regresiné analizé (DRA) — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinoma
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.

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

1. vieta;

2. zemés sklypo plotas;

3. sklypo ploto dydis;

4. zemés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas;

5. zemés naudmenos;

6. Zzemés Ukio naudmeny nasumo balas, vertinant zemés sklypus, priskirtus zemés 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 Zzemés grupés zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelio parametrai nenustatyti.

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

1. Zemés sklype esanciy naudingyjy iskasent;

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy;

4. Zemeés sklype esanciy statiniy ir sodinity;

5. disponavimo Zemeés sklypais suvarZymy 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 jij)
ir statistiniais metodais atliekant Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriy analize,
parengiami sje 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 Zemés 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 vidutings rinkos vertés nustatymo modelis, taikomas Taisykiiy
15.4 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti;
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18.5. pramoneés ir sandéliavimo Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis,
taikomas Taisykliy 15.5 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuoti,

3.6.2. Masinio Zemés vertinimo Zemés grupés

Zemés paskirtys ir naudojimo bidai, lemiantys Zemés sklypo naudojimo galimybes, yra
svarbiis zemés vertingumui. Nurodyty charakteristiky jtraukimas j vertinimo modelj jas jungiant j
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 rinka sugrupuojami j sias Zemeés grupes:

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

15.2. mégéjy sodo Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskiriami mégejy 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 gyvenamyjy pastaty teritorijos,
daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos,
bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos,
atskiryjy Zeldyny teritorijos;

15.4. komercinés Zemés sklypai, Prie siy Zemés sklypy priskiriami Kitos paskirties Zemées
Sklypai, kuriy naudojimo badas 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 bidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip pat
atlieky saugojimo, rasiavimo ir utilizavimo (sgvartynai) teritorijos.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 16 p. paaiSkinama, kad Zemés sklypai, nenurodyti siy
taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, vertinami pagal Zemés verciy zonoje vyraujancia Zemes grupe,
parinktg 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 ji, vyraujanti pagal Zemeés sklypy skaiciy vertinamoje
Zemeés 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
Kelmés rajono savivaldybés teritorijos Zemés rinkos analizei, zemés verciy zony zemélapiy
ir zemés vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto

kadastro duomenys ir Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny
statistiniai rodikliai pagal Zemés grupes pateikiami toliau lenteléje.
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3.1 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistika

v o Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés ukio grupés 1 ha statistiniai v o
Zemes sklypy rodikliai Zemes
be statiniy ir Minimu- Maksimu- sklypy su
su statiniais Aritmetinis Vidutinis mas mas statiniais
sandoriy . ) Mediana kvadratinis ! 4 sandoriy
skaidius vidurkis nuokrypis vnt. kaina, | vnt. kaina, skaidius
Eur Eur
Gyvenamujy teritorijy Zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
998 | 208 | 88 | 279 | 1 | 3175 | 239
Komercinés zemés grupés sklypai 2016-01-01—-2020-08-01 laikotarpiu
50 | 263 | 241 | 245 | 12 | 1154 | 26
Mégéjy sodo Zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
61 | 494 | 369 | 636 | 51 4608 | 37
Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés sklypai 2016-01-01—2020-08-01 laikotarpiu
22 | 129 | 55 | 177 \ 8 | 758 | 16
Zemés Tkio Zemes grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
2185 | 2569 | 2303 | 17 | 101 | 30900 | 247

Pastaba. Misky tkio paskirties zemés sklypai yra parduodami su medynais, todél j rinkos duomeny

lentele néra jtraukti.

Vadovauijantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 13 p., Zzemeés sklypy rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi
patikimais ir naudojami Zzemés 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 analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Masinio zemés vertinimo taisyklése (21 p.) nurodoma, kad vertinimui
naudojant senesnius nei vieneriy mety laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali buti
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 pozitriu pagal formule:
KLP = K (1 + rt),
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( -rt),
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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 — maZzas 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 kintamuyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento reikSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Kelmés rajono 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.

3.2 lentelé. Laiko pataisy pagal Zemés grupes nustatymo rezultatai

M ngesvgrup s pa_gz_:ll Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,
asinio zemes vertinimo e

L metodas nereiksminga
) taisykliy 15 p.
Zemés ukio paskirties Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Mégéjy sodo Aproksimuojanti kreiveé ReikSminga
Gyvenamuyjy teritorijy Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive ReikSminga

ReikSminga laiko pataisa nustatyta zemés Ukio, mégéjy sodo, gyvenamuyjy teritorijy,
komercinés, pramoneés ir sandéliavimo Zzemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2020-08-01
vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

3.6.5. Zemeés verciy zony zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas Zemés verCiy zony zemélapis jvertina vietos
reikSminguma. Vieta, iSreiksta verciy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas i$ kintamuyjy, turinciy svarbig jtakg zemés vertei. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos
bendros verciy zonos.

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

Nekilnojamojo turto verciy zona apibréziama Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy3* 3 p.:
nekilnojamojo turto verciy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais veiksniais
bei rinkos sandoriy duomenimis grindZiama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama
Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje.

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

34 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29
d. nutarimu Nr. 1049 ,DEL nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo." [ZiGréta 2020-06-18].
Prieiga per internetg: <hitps.//e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/It/TAD/TAIS.262736/asr>.
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14.1. Zemeés verciy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo Kriterijus atitinkanciy
Zemeés sklypy kainy vidurkis pagal Zemés grupe nuo gretimos Zemeés verciy zonos vidutinés rinkos
vertés skiriasi daugiau kaip 15 procenty. Zemés sklypy kainy vidurkis nustatomas pagal Zemés ir
kito nekilnojamojo turto pirkimo—-pardavimo sutartyse, registruotose Nekilnojamojo turto registre,
nurodytas kainas (toliau — kainy vidurkis),

14.2. Zemés verciy zona kaimo vietovéje turi bati ne maZesné kaip vienos kaimo
gyvenamosios vietovés arba urbanizuota teritorija, arba Zemés sklypy, kuriy naudojimo bddas —
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 Zemés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS)
priemonéemis);

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 skirtinga
teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijy ribomis;

14.4. Zemés verciy zony ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymeéty Zemeés sklypy, iSskyrus Zemeés sklypus, kuriuose yra inZineriniy statiniy, inZineriniy tinkly
ir (ar) susisiekimo komunikacijy, vandens telkiniy ar hidrotechniniy statiniy, arba Zemeés sklypus,
kuriuos kerta kaimo ir kartu Zemés verciy zonos riba. Siais atvejais Zemés 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
Nekilnojamojo turto registre, vertinimo rodiklius. Jeigu adreso néra, taikomi tos Zemés verciy zonos,
/ 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
Zzemeélapyije jbrézty zemés sklypy ribomis vadovaujantis Nacionalinés Zzemés 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.

Vadovauijantis anksciau pateiktomis teisés akty nuostatomis, Kelmés rajono 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 Zemés savininky,
savivaldybiy, senitnijy specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo verciy
Zemélapio ir verCiy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Kelmés rajono savivaldybéje
sudaryta 19 verciy zony, iS kuriy Kelmés mieste — dvi, likusioje savivaldybés teritorijoje —
septyniolika, zony sudarymo pagrindimas pateikiamas toliau.

Kelmés mieste yra iSskirtos dvi verciy zonos - 18.1.1 ir 18.1.2.

18.1.1 verciy zona. Centriné miesto dalis, kurioje susitelkusios pagrindinés valstybinés,
kultdros ir komercinés jstaigos, iSvystytas paslaugy tinklas, néra susisiekimo problemy, 2014 m.
atnaujinta miesto centrinés dalies infrastruktira  sukuria jaukesne, patogesne, saugesne
gyvenamajg aplinkg bei teigiamai jtakoja gyvenimo kokybe, todél Sioje teritorijoje esantis
nekilnojamasis turtas yra patrauklus, cia fiksuojamos ir aukstesnés jo pardavimo ir nuomos kainos.

18.1.2 verciy zona. Likusi Kelmés miesto dalis. Ji sudaryta remiantis uzfiksuotom Zemes
pardavimo kainomis, kuriy lygis yra Siek tiek Zemesnis uz centrinés miesto dalies kainy lygj. Zemesne
Zzemeés verte Sioje zonoje formuoja didesnis atstumas nuo miesto centro, nepakankama gatviy
kokybeé ir priezilira, prastesnis gerbivis ir apriipinimas paslaugomis.

18.2 verciy zona. Tytuvény miestas, esantis Tytuvény regioninio parko teritorijoje prie kelio
Radviliskis — Tauragé, graziose Epusio, Giliaus ir BridvaiSio eZery apjuostose apylinkése, turisty
traukos centras, apie 17 km nuo Kelmés miesto, Zymiai pranasesnis uz kitus Kelmés rajono miestus
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patrauklumu gyventi bei nekilnojamojo turto pardavimo galimybémis. Cia yra kultiiros paveldo
objekty, poilsio bazé. Per Tytuvény miestg einanti gelezinkelio linija taip pat turi jtakos ir komercinés
paskirties zemés vertéms. Nurodytose vietovése fiksuojamos zemesnés rinkos kainos lyginant su
kainomis 18.1.1 ir 18.1.2 verciy zonose ir aukstesnés lyginat su aplinkinémis vietovémis, todél jos
iSskirtos j atskirg verciy zona.

18.3 - 18.6 verciy zonos. [ Sias verciy zonas yra iSskirti kaimai, besiribojantys su Kelmés
miestu (Naudvario, Verpenos, Paverpenio, Kukeciy, Diksiy kaimai, Griniy viensédis).

18.8 verciy zona. Uzvencio miestas. Miestas abipus Ventos upés, 25 km j Siaurés vakarus nuo
Kelmés. Tai senilnijos centras, iSsiskiriantis aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis,
patrauklumu gyventi. 5

18.7, 18.9, 18.10 verciy zonos. Tai KraZiy, Saukeny ir Lioliy miesteliai, esantys prie
pagrindiniy keliy, senitnijy kultros centrai, patrauklls vietovés atzvilgiu. Kraiiqv ir Saukény
miesteliuose 2014 m. kompleksiskai buvo tvarkoma vieSoji infrastruktira ir aplinka. Sie miesteliai
iSsiskiria aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis visame Kelmés rajone, todél iSskirti j atskiras
verciy zonas.

18.11 - 18.12 verciy zony kaimai turi tas pacias zemés vertes Kelmés rajone, taCiau jie
nesiriboja vienas su kitu, dél Sios priezasties ir buvo iSskirti j atskiras verciy zonas. Tai graZiose
apylinkése prie Tytuveny miesto ir BridvaisSio eZero esantys Pavydy, PagryZuvio, Plauginiy kaimai.
Sios verCiy zonos buvo sudarytos remiantis uZfiksuotomis Zemesnémis nei auksciau apraSytose
verciy zonose Zemés pardavimo kainomis.

18.13 verciy zonos. Like Kelmés rajono savivaldybés kaimai, kur nekilnojamojo turto kainos
yra mazos, tam daro jtakg blogas susisiekimas, komunikacijy nebuvimas, prastesnis gerbivis ir
apripinimas paslaugomis, vietovés nepatrauklumas. Didesnio nuotolio nuo savivaldybés centro
Zzemeés sklypai yra maziausiai paklausis. Siai ver€iy zonai biidingas Zemiausias zemés sklypy
pardavimo kainy lygis.

18.14, 18.15 verciy zonos, sudarytos atskiriant urbanizuotas teritorijas (Kelmés apylinkiy
senitinijos Pagojo kaimg, Mickiy kaimo Volungés g. Nr. 1-21, KakoniSkés kaimo pietine dal;j; taip pat
besiribojancig su Kelmés miestu Lioliy senitnijos Diksiy kaimo pietine dalj, Bulky kaimo vakaring dalj,
Aukstpamedziy kaimo vakarine dalj, Zvilgiy kaimo vakarine dalj, Rimydziy, Daujociy, Variy kaimus),
prisiSliejusias prie kelis kartus aukstesnes vertes turinCiy priemiestiniy kaimy, iS Zemiausias vertes
Kelmeés rajono savivaldybéje turinios 18.13 verciy zonos.

18.16 verciy zona. | atskirg verciy zong isskirti besiribojantys su Uzvencio miestu: Girninky
kaimas ir urbanizuota Dvarciaus kaimo teritorija, kurie - tarsi Uzvencio miesto tesinys ir iSsiskiria
aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis, nei likusi 18.13 verciy zonos teritorija. 5

18.17 verciy zona. ISskirtas Griniy kaimas, esantis prie magistralinio kelio A12 Ryga-Siauliai-
Tauragé-Kaliningradas, iSsiskiriantis aukstesnémis nekilnojamojo turto kainomis.

18.18 verciy zona. | atskirg verciy zong iSskirtas Skogalio kaimas, esantis Salia Tytuvény
miesto, prie BridvaiSio eZero ir su juo besiribojantis Budraiciy kaimas, esantis prie kelio Raseiniai —
Tytuvénai — Radviliskis, atsizvelgiant j auksStesnj NT kainy lygj juose.

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 salygas 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
vietai identifikuoti. Dél anksciau iSdéstyty aplinkybiy masinio zemés vertinimo ataskaitose verciy
zony tekstiniai apraSymai nepateikiami.

Savivaldybés teritorijos zemés verciy zony zemélapis pateikiamas vertinimo ataskaitos 4
priede, detaliau su Siuo dokumentu susipazinti ir atlikti Zemés verciy zony paieskg galima interneto
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puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje ver€iy zony paieska atliekama
savivaldybiy sarase pazymint norimg savivaldybg, temy saraSe pazymint laukus — verciy zonos;
Sklypai, paieskos laukuose jvedant zemés sklypo unikaly numerj arba jo adresg. Zemés verciy
zemélapyje 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:

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26 p. nurodoma, kad Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modeliai, nurodyti Taisykliy 18 punkte, gali bati tikslinami taikant rinkos duomeny
analize pagrjstus koeficientus ir pataisas. Koeficientai (pataisos) leidZia detaliau ir tiksliau jvertinti
Zzemeés sklypy charakteristikas, kuriy jtaka bendrame rinkos duomeny kontekste statistinés analizés
priemonémis ne visada nustatoma kaip reikSminga.

Rekreacinio naudojimo koeficientas K: taikomas apskaiciuojant vidutine rinkos verte zemés
dkio paskirties zemés sklypams, kuriy naudojimo bldas yra rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ar
vandens {kio paskirties Zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreaciniai vandens telkiniai,
Koeficientas K: konkreciai Zemés verciy zonai nustatomas pagal formule (Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.1 papunktis):

K. = Rel/VRV1,

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

VRVI — Zemés (kio paskirties Zemés sklypy, esanciy nerekreacinése teritorijose, 12
paskutiniy méenesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciy zonose, apskaiciuota
pagal Zemés ikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modej).

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

Analizuojant Zemés ukio paskirties zemés sklypy rinkos duomenis Kelmés rajono
savivaldybés teritorijoje, nustatyta, kad Zemés verciy zonoje Nr. 18.13 Zemés sklypai, kuriy plotas
iki 3 ha, palyginti su didesniy ploty zemés sklypais, parduoti uz gerokai didesne ploto vieneto — 1
ha kaing. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys zemés sklypai yra prie vandens telkiniy
arba panasiose, rekreacijai tinkamose, teritorijose. Siekiant tokias teritorijas jvertinti artima rinkai
verte, joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai K.. Jie apskaiciuoti rekreacijai tinkamy
Zzemés sklypy pardavimo kainas verciy zonoje lyginant su Zemés sklypy, nepasizyminciy
rekreacinémis savybémis, toje pacioje verciy zonoje vertémis, apskaiciuotomis pagal vertinimo
modelius. Koeficienty K: skaiCiavimas pagal verciy zonas pateiktas toliau lenteléje.

3.3 lentelé. Koeficiento K skaiciavimas pagal verciy zonas

Verdiy zona 1 ha kaina, Eur 1 ha VRV, Eur Koeficientas Kr
(Rel) (VRV1) (2/3)
1 2 3 4
18.13 4400
18.13 4500
18.13 5300 2854 1,65
18.13 4600
1 ha vidurkis: 4700

Lentelés 4 skiltyje apskaiCiuotas koeficientas K: pakankamai pagrijstas ir naudotinas zemés
sklypy, kuriy naudojimo budai — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai ir rekreaciniai vandens
telkiniai, vertinimui.

Kitoms verciy zonoms dél rinkos duomeny trikumo K: koeficientas 1,65 yra priskirtas
ekspertiskai darant prielaidg, kad jose rekreacinémis savybémis pasizyminciy Zzemés sklypy rinkos
aplinkybés yra analogiskos toms, kuriy rinkos pagrindu yra apskaiciuotas Sis koeficientas.
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Koeficienty reikSmés pagal verciy zonas pateiktos Savivaldybés teritorijos masinio Zzemés vertinimo
ataskaitos 3 priede.

ApskaiCiuojant zemés tkio paskirties ir vandens tkio paskirties zemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos
vertes, K: koeficientu didinama modeliu apskaiciuota verté tik 3 ha plotui, o likes Zemés sklypo
plotas vertinamas pagal modelj be K: koeficiento. Jeigu rekreacinéje teritorijoje Zemés sklypas yra
3 ha ir mazesnio ploto, tokiu atveju apskaiCiuojant vidutine rinkos verte visam zemés sklypui
taikomas K: koeficientas.

Zemés ukio paskirties sklypams, kuriems kartu su rekreaciniu naudojimo budu yra
jregistruotas antras arba ir daugiau naudojimo bidy, o vandens ukio paskirties sklypams
jregistruotas naudojimo budas — rekreaciniai vandens telkiniai ir jregistruoti dar kiti naudojimo
bidai, Kr koeficientas mazesniems kaip 6 ha sklypams taikomas sklypo plotui, padalintam iS dviejy.
Taigi, pvz., Zemés sklypui 4 ha su dviem naudojimo bidais, rekreacinis Kr koeficientas bus taikomas
tik 2 ha plotui. Sklypams, kuriy plotai 6 ha ir didesni, rekreacinis koeficientas taikomas tokia pat
tvarka kaip sklypams tik su vienu naudojimo buduy, t. y. 3 ha plotui.

Vadovaujantis Zemés naudojimo biidy turinio aprasu, patvirtintu Lietuvos Respublikos
Zemes Ukio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr.
3D-37/D1-40 ,Dél Zemés naudojimo bidy turinio apraso patvirtinimo", Nekilnojamojo turto
registre fiksuojamas zemés tkio paskirties Zemés sklypy naudojimo blidas — rekreacinio naudojimo
Zemes sklypai, ir vandens Ukio paskirties zemés sklypy naudojimo biidas — rekreaciniai vandens
telkiniai, Siems naudojimo biidams taikomas K: koeficientas. Koeficiento taikymas, skaiciuojant
Zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

Miesto teritorijos, pasizymincios rekreacinémis savybémis ir iSsiskirianCios aukstesniu
Zzemeés sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés verciy zemélapyje yra iSskirtos j didesnio vertingumo
Zemeés verciy zonas. Tokiu biidu mieste yra jvertintos Zemés Gkio paskirties Zemés sklypy, kuriy
naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tkio paskirties zemés sklypy,
kuriy naudojimo budas — rekreaciniai vandens telkiniai, rekreacinés savybés. Vadovaudamiesi
anksciau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios zemés rinkos duomeny trikumo, vertintojai
daro iSvadg, kad Zemés ikio ir vandens ukio paskiriy zemés sklypai mieste, pasizymintys
rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai verciy zonomis, ir rekreacinés jtakos koeficienty
18.1.1, 18.1.2 verciy zonoms nenustato ir netaiko.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas Kj

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

K« = Kons1/VRV1,

Cia: Konsl — konservacinés paskirties Zemes sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose
Zemes vercily zonose;

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

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

Masinio zemés vertinimo dokumenty vieSo svarstymo metu fiksuojamos zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties Zzemé, kurig sudaro zemés sklypai, kuriy naudojimo bidas
— gamtiniy rezervaty ir kultdros paveldo objekty zemés, dél Zzemés naudojimo suvarzymy yra
maziau paklausus rinkoje nei Zemés tikio ir vandens Gikio Zemés 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, i$ 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
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skirtumo tarp zemés wkio ir konservacinés paskirties Zzemés kainy koeficientui apskaiciuoti ir
pagrijsti. Atsizvelgiant | 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
Zzemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.8. Mazesniy kaip 4 arai Zzemés sklypy koeficientas K,

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

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

Ky =4al/VRVI1,

cia: 4 al — Zemeés sklypy, nurodyty Taisykliy 15.3 papunktyje, mazesniy kaijp 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 verciy zonose.

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

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

3.4 lentelé. Zemes sklypu, didesniy kaip 4 arai ir mazesniy kaip 4 arai, rinkos kainy skirtumy

skaiciavimai
. 1 a kainy| Koefici-
: Zonos | Sklypy . _— SANdoriolESKypo 1_a vidurkis entas
Miestas - |Dalis Paskirtis suma, | plotas, |kaina, )
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
vimius |57.22| 1 | 1 |<italow. 34754 | 0,1084 | 3206 | 3235
teritorijos)
vimios |57.22| 1 | 1 |<it@@w. 25718 | 0,0845 | 3044
teritorijos)
Vilnius | 57.22| 1 y |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 p |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 (Zemés) 33306 | 0,1077 | 3093 >43
Vilnius | 57.23 1 1 [Kita (Zemés) 28962 | 0,0900 | 3218 | 2977
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Kita (gyv.

Vilnius | 57.23 teritorjos) 33886 | 0,1238 | 2737
Vilnius | 57.23 Kita (gyv. 31858 | 0,1008 | 3161
teritorijos)
Kita
Vilnius | 57.23 (mazaauksc. 57924 | 0,2000 | 2896 0,67
ter.)
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.23 teritorijos) 8138 | 0,0383 | 2125
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.23 teritorjos) 7414 | 0,0373 | 1988 | <4a
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.23 teritorjos) 6401 | 0,0306 | 2092 | 1985
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.23 teritorjos) 7074 | 0,0381 | 1856
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.23 teritorjos) 5706 | 0,0306 | 1865
Vilnius | 57.28 Kita (gyv. 16624 | 0,0928 | 1791
' teritorijos) !
Kita
Vilnius | 57.28 (maZaauksc. 26935 | 0,1551 | 1737
ter.)
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorfjos) 34465 | 0,1953 | 1765 >4a
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorfjos) 19115 | 0,1025 | 1865 | 1819
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorjos) 17088 | 0,1000 | 1709
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorjos) 18825 | 0,1025 | 1836
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorijos) 21141 | 0,1123 | 1883
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorjos) 22057 | 0,1120 | 1969 0,71
Vilnius | 57.28 Kita (zemés) 5039 | 0,0340 | 1482 | <4a
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorjos) 2751 | 0,0246 | 1119 | 1296
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.28 teritorfjos) 4924 | 0,0383 | 1286
Kita
Vilnius | 57.30 (mazaauksc. 18825 | 0,1500 | 1255
ter.)
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.30 teritorijos) 17377 | 0,1200 | 1448 >4a
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.30 teritorjos) 18825 | 0,1340 | 1405 | 1369
Vilnius | 57.30 Kita (Zemés) 14481 | 0,0978 | 1481
Kita
Vilnius | 57.30 (maZzaauksc. 18825 | 0,1500 | 1255 0,70
ter.)
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o,

X
\
A Y

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 (zemés) 956 | 0,0102 | 937
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.30 1 1 teritorfjos) 811 | 0,0107 | 758
Vilnius | 57.32 1 1 [Kita (Zemés) 28962 | 0,1446 | 2003
Kita
Vilnius | 57.32 1 1 |(mazaauksc. 28962 | 0,1466 | 1975
ter.)
Kita
Vilnius | 57.32 1 1 |(mazaauksc. 27514 | 0,1500 | 1834 >43
ter.)
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
Kita
Vilnius | 57.32 1 1 |(maZaauksc. 24618 | 0,1339 | 1839
ter.)
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
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.32 1 1 teritorijos) 4634 | 0,0321 | 1443 | 1471
Vilnius | 57.32 1 1 |Kita (Zemés) 1883 | 0,0139 | 1354
Vilnius | 57.32 1 1 [Kita (Zemés) 4228 | 0,0291 | 1453
Vilnius | 57.57 1 1 |Kita (Zemés) 31134 | 0,0645 | 4827 | >4a
Kita
Vilnius | 57.57 1 1 |(maZzaauksc. 62268 | 0,1290 | 4827 | 5113
ter.)
- Kita (gyv.
Vilnius | 57.57 1 1 teritorijos) 78197 | 0,1300 | 6015
Kita
Vilnius | 57.57 1 1 |(mazaauksc. 57924 | 0,1211 | 4783 0,72
ter.)
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.57 1 1 teritorijos) 4278 | 0,0118 | 3626 | <4a
Vilnius | 57.57 | 1 g |Kita (gyv. 14423 | 0,0387 | 3727 | 3676
teritorijos)
Vilnius | 57.73| 1 p |Kita (gyv. 17377 | 0,0609 | 2853 | >4a
' teritorijos) !
Vilius | 57.73| 1| 1 [<ita (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
I Kita (gyv.
Vilnius | 57.73 1 1 teritorjos) 5937 | 0,0287 | 2069
10 skilties kainy santykiy vidurkis (koeficientas): 0,71
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1 aro kainy skirtumy nustatymui zemés sklypams, kuriy plotai yra mazesni uz 4 arus, atlikta
mazesniy kaip 4 arai ir didesniy kaip 4 arai sklypy kainy lyginamoji analizé. Lyginimui parinkti
rinkoje parduoti sklypai panasis pagal jy vietg — verciy zong, paskirtj ir naudojimo biidg, pardavimo
data. Kainy analizei panaudoti tik zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik vieno sklypo,
sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai uzfiksuoti Vilniaus miesto 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 Sio poskyrio lentelés 9 ir 10 skiltyse.

Siekiant objektyvaus ir pagrjsto rezultato, pirmiausia apskaiciuoti atskirose verciy zonose
jvykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skaiciavimai pateikti lentelés 9 skiltyje. Kainy
vidurkiy santykiniai skirtumai pagal zonas K4 zon apskaiciuoti 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 pozidrio j nekilnojamojo turto
privalumus ir triikumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant Sio
poskyrio lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 0,71 pateiktas 10
skilties paskutinéje eilutéje.

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

Isvada. Kelmés rajono savivaldybés teritorijos gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés,
apibréztos Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, maZesniy kaip 4 arai,
vertinimui, modelyje taikomas verte mazinantis koeficientas K4 0,71. Koeficiento taikymas,
apskaiciuojant 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 kio, Zemés dkio,
vandens (kio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo bady — naudingyjy iskaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. _Pataisa MP nustatoma pagal formule:

MP = -VRVI1xZmiskox(1-KMU1/VRV1),

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

KMU1 — misky Tkio paskirties Zemes sklypy, kuriuose iskirstas miskas, 1 hektaro pirkimo—
pardavimo kainos vertinamose zemés verciy zonose;

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

Pataisos reikSmé nustatoma analizuojant misky tkio paskirties zemés 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), apskaiciuota 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 apskaiiuojama taip:
MP-ZmiskoxVbazlx((Vbazlx0,995-463)/Vbazl),
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&ia Zmigko — sklypo plotas migky 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

Zemes Tkio paskirties zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydzio,
formos, reljefo, su5|5|ek|mo patogumo, infrastrukttros |svystymo ir kity veiksniy, ta|p pat nuo
dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nagumo balas. Didesnio nasumo balo
zemeje, taikant standartines agrotechnines prlemones |saug|nam| didesni derliai, tokios Zemés
savininkai gauna didesne nauda Salies teritorijoje Zzemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus Zzemés ukio veiklai, atsizvelgia | zemés nasumo balg, todél auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, lyginant su
teritorijomis, kuriose Zemés nasumo balas Zemesnis. Atliekant masinj Zemés vertinimg, naSumo balo
jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliems sklypy
nasumo baly skirtumams, zonavimu nasumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio
Zzemeés ukio paskirties zemés sklypy jvertinimo, j vertés skaiciavimo modelj jvedama Zzemés naSumo
balo pataisa. NaSumo balo pataisa — vertinamo zemés {ikio paskirties Zemés sklypo vertés
padidéjimas arba sumazéjimas, apskaiCiuojamas atsizvelgiant | skirtumg tarp to Zemés sklypo
nasumo balo ir toje pacioje verciy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty zemés sklypy
nasumo baly vidurkio.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad zemés nasumo balo
pataisa NBP taikoma Zemeés sklypams, priskirtiems Siy taisykliy 15.1 papunktyje nurodytai zemés
grupei, iSskyrus misky kio ir kitos paskirties Zemés sklypus, ir zemés sklypus, kuriuose yra Sios
Nekilnojamojo turto kadastre jraSytos zemés naudmenos: misko zemé, pelkés, nenaudojama,
pazeista zemé. Pataisa NBP nustatoma pagal formule:

NBP = Knbx(ZNB - NBeonst) X VRV,

Cia:  Knb — nasumo balo koeficientas;

ZNB — Zemeés sklypo nasumo balas;

NBconst — Vertinamose Zzemeés verciy zonose parduoty Zzemés ukio paskirties zemés sklypy,
kuriy kainy pagrindu sudarytas Zemés ukio paskirties zemés sklypy vidutinés rinkos vertés
nustatymo modelis, nasumo baly vidurkis;

VRV1 — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant | Taisykliy 26.4 papunktyje
nurodytg pataisa.

Pataisos reikSmé nustatoma iS zemés sklypy rinkos duomeny, o jeigu Siy duomeny triiksta,
— zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Pataisa NBP netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagrijstos iS Zemés iikio veiklos gaunama nauda.

Masinio Zemés vertinimo modeliuose vertés koregavimas nasumo balo pataisa atliktas
iSskiriant Zemés naudmenas — misko zeme, pelke, nenaudojama, pazeista Zeme, pagal formule:

5 NBP = Knbx(ZNB-NBeonst) X VRV x(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko),

Cia:  ZBpl — Zemes sklypo plotas ha;

Znenaudojama — sklypo naudmenos ha: pelke, nenaudojama, pazeista Zemé;
Zmisko — sklypo naudmena, miskas, ha.

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

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

Tais atvejais, kai ver¢iy zona apima dalj miesto ir dalj priemiestinés kaimiskos teritorijos,
arba tik priemiestine kompaktiskg teritorijg, arba tik miestelj, vertintojas, atsizvelgdamas | toje
teritorijoje vyraujantj, o kartu ir geriausig zemés panaudojimg, nusprendzia, ar tokioje zonoje
Zemeés Ukio paskirties zemés sklypy vertei turi jtakg Zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje
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zonoje vyraujanti zemés sklypy paskirtis kita ir kad geriausias panaudojimas kiita/ paskirciai,
nasumo balo pataisa neskaitiuojama.

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 vertinima, sugrupuojami j gyvenamuyjy teritorijy zemés grupe.
Analizuojant nurodytos grupés zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad zemés sklypai, kuriy
naudojimo bidas — bendro naudojimo teritorijos Zemés sklypai, lyginant su zemés sklypais, kuriy
naudojimo blidas — gyvenamosios teritorijos Zemés sklypaj, rinkoje parduodami maZzesnémis
kainomis. Nurodytai aplinkybei jvertinti Masinio éemévs vertinimo taisykliy 26.6 papunktyje
numatytas bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgyn. Siame papunktyje nurodoma, kad bendro
naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos koeficientas
Kasn taikomas Zemeés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bddas — bendro naudojimo (miesty,
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos. Koeficientas Ksy nustatomas pagal
formule:

Ksv = BN1/VRV1I,

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 zemés verciy zonose;

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

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

Vertintojas, siekdamas atsizvelgti j bendro naudojimo teritorijy Zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamujy teritorijy Zemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficientg Ksn, naudotus naujausius
rinkos duomenis ir koeficiento skaiCiavimus pateikia toliau lenteléje.

3.5 lentelé. Koeficiento Kgy skaiCiavimas

_ | 7on0s Dokun_1e_nto Skiypy » 1 akaina,| 1aVRY, I_(oefi-
Savivaldybé NF pavadinima skaitius Paskirtis Eur Eur cientas
' s (BN1) (VRV1) (6/7)
1 2 3 4 5 6 7 8
Kauno m. sav. | 15.12 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1555 2470 0.63
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. 30.13 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sav. sutartis naud. teritor.) >49 960 0,57
Palangos m. 30.5 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sav. sutartis naud. teritor.) 1158 1792 0,65
Palangos m. 30.5 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1364 2188 0.62
sav. sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. 30.5 Plrk.—pa!rd. 1 Kita (bepdro 1158 1792 0,65
sav. sutartis naud. teritor.)
Palangos m. 30.13 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 576 960 0.60
sav. sutartis naud. teritor.) !
Utenos r. sav. |54.1.4| Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sutartis naud. teritor.) 292 259 0,52
Zarasy r. sav. |60.1.2 | Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 100 176 0.57
sutartis naud. teritor.) !
Aritmetinis vidurkis: 0,60
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Zemes sklypu, kuriy naudojimo budas — 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 pozirio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiCiuojant 8 skilties
koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSme 0,60 pateikta lentelés 8 skilties paskutinéje eilutéje.

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

3.6.12. Kitos paskirties Zzemés rekreacinés teritorijos koeficientas K: it

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, &/itos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo bldai yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant
masinj vertinima, sugrupuojami j komercinés zemés grupe. Paprastai zemés sklypai, kuriy naudojimo
bldas — rekreacinés teritorijos, yra maziau vertingi dél jiems taikomy papildomy uzstatymo salygy,
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
Zemes vertinimo taisykliy 26.7 papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas K; k.. Koeficientas K:
kita NUStatomas pagal formule:

K: ks = Rekrl/VRV1,

Cia:  Rekrl — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bldas — rekreacinés
teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;

VRV1 — zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — komercinés paskirties objekty
teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemeés verciy zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny truksta, koeficientas K: ki nustatomas zemeés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

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

3.6 lentelé. Koeficiento K: kita SkaiCiavimas

Doku- Paskirtis — la Koefi-
Savival- mento silji.- Objek- kita, Zonos kaina, 1 aE\LerV, cien-
dybé pavadini- tius to tipas | naudojimo Nr. Eur (VRV1) tas
mas budas (Rekrl) (7/8)
1 2 3 4 5 6 7 8 9

o Pirkimo— % iné
Klaipédos pardavim 1 Zemés | Rekreacinés 21.2 2644,81 0,89

r. sav. o sutartis sklypas | teritorijos

Pirkimo~ ; Komerc.
Klaipédos pardavim 1 Zemés pa_sklrtles 1.2 2966,36
r. sav. . sklypas | objekty

o sutartis

teritorijos
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Moléty r, | Pirkimo- Zemés | Rekreacinés
ur. pardavim 1 o 27.3 125 0,91
sav. . sklypas | teritorijos
0 sutartis
: Pirkimo— ¥ . Komerc.
Moléty r. pardavim 1 Zemes pa_sklrtles 7.3 137,58
sav. . sklypas | objekty
0 sutartis L
teritorijos
. Pirkimo— ¥ _
Klaipedos | o davim | 1 | 2emes | Rekreadines |, 5 | »534 1 0,85
r. sav. . sklypas | teritorijos
0 sutartis
. Pirkimo— ¥ _
Klaipedos | o davim | 1 | 2emes | Rekreadines |, 5 | 644 g9 0,89
r. sav. . sklypas | teritorijos
0 sutartis
Pirkimo- ; Komerc.
Klaipédos pardavim 1 Zemés pas_:klrtles 1.2 2966,36
r. sav. . sklypas | objekty
0 sutartis L
teritorijos
. Pirkimo— v o -
Kretingos | ordavim | 1 | 6Mes | Rekreadines |, o | 44335 0,79
r. sav. : sklypas | teritorijos
0 sutartis
Pirkimo- 5 Komerc.
Kretingos pardavim 1 Zemeés pa_sklrtles 22.8 207,46
r. sav. : sklypas | objekty
0 sutartis A
teritorijos
Vidurkis
| 0,87
Mediana
| 0,89

Lentelés 7 skiltyje pateiktos Zemés sklypy, vietos pozitriu esanciy panasSiose 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 iS 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 biidas — 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 lygmenyj ir uZdavinius nustatoma planuojamos teritorijos erdviné struktdra ir teritorijos
naudojimo privalomosios nuostatos ir reikalavimai bei apsaugos principar.

Bendrojo plano sprendiniai ypac svarbis priemiescCiy zemés iikio paskirties zemei, kurios
efektyvesnis ir paklausesnis naudojimas gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
statyti yra draudziamas. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai numato Zemés ukio
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paskirties Zemés keitimg — naudojimg &itai paskirciai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas iSauga.
Nurodytai aplinkybei jvertinti Zemés tkio paskirties Zemés 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 formule:

Ksr = BP1/VRV1I,

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

VRV1 — Zemés ukio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zzemes verciy zonose.

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

Kelmés rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas parengtas ir patvirtintas Kelmés
rajono savivaldybés tarybos 2013-03-29 sprendimu Nr. T-94 ,,Dél Kelmés rajono teritorijos bendrojo
plano pakeitimo patvirtinimo®. Plano sprendiniai skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu vertintojui
néra prieinami, todél masiniam Zemés vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti, bendrojo plano
sprendiniy koeficientas Ksp netaikomas.

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

3.6.14. Daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Ky

Zemeés rinkoje, ypat didZiuosiuose miestuose, zemés sklypai, kuriy paskirtis — ita, naudojimo
bldas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parduodami daug didesnémis
kainomis negu Zemés sklypai, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bidas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorfjos. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.9 papunktis: Zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bddas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinimui taikomas daugiabuciy gyvenamyjy pastaty
koeficientas Ky nustatomas pagal formule:

Ks = DG1/VRV1,

Cia: DG1 - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bldas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy
ZOonose;

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

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

Vadovauijantis anksCiau pateikta Masinio Zemeés vertinimo taisykliy nuostata, Kelmés rajono
savivaldybés teritorijos verciy zonose, kuriose yra jregistruoti Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas
— daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, atliktas zemés rinkos tyrimas,
nustatytas Zemés sklypy verte koreguojantis koeficientas Kq. Koeficiento Ky skaiCiavimas pateiktas
toliau lenteléje.

3.7 lentelé. Koeficiento Kq skaiiavimai

Verdiy zonos Nr 1 a kaina, Eur 1a VRV, Eur Koeficientas Kg
) (DG1) (VRV1) (2/3)
1 2 3 4
18.1.1 633 576 1,1

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

Atliekant zemés 0kio paskirties zemés sandoriy analize, nustatyta, kad zemés sklypy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 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: Zemeés dkio paskirties Zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelkiy,
pazeistos ir nenaudojamos Zemés plotai, jvertinami taikant pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos
Zemeés koeficienta K, Koeficientas K, nustatomas pagal formule:

K, = Nenaud1/VRV1,

¢ia:  Nenaudl — Zemés iikio paskirties zemés sklypy, kuriuose yra pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemés, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemeés verciy zonose;

VRV1 — Zemés Ukio paskirties zemés sklypuy, kuriuose néra pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
Zemeés, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemeés verciy zonose.

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

Vadovauijantis anksciau pateikta Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostata, atliktas rinkoje
parduoty Zzemes Ukio paskirties sklypy su pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes plotais rinkos
tyrimas, porinio lyginimo biidu nustatytas Zzemés sklypy verte koreguojantis koeficientas Kn. Zemés
dkio Zemés rinkos duomenys ir koeficiento K, skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.

3.8 lentelé. Koeficiento K, skaiCiavimas

Nenau Sand 1 ha Pelké Pvell.<ets,
Pelkés | -doja- Skiypo | 2N9°" | { ha | kainos el tes paZZIS.OS,
Nr. | plotas | mos Zona | plotas, o kaina, | skirtu- If 010 | nenau okJa!mos
, ha | plotas, ha s‘éma’ Eur | mas dél ?Elna, zeg'l?_s ainos
ha ur pelkés ur alis viso
sklypo kainoje
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 0,28 | 16.12 0,8235 5000 | 6072
1-1 16.12 1,1200 | 10720 | 9571 3499 | 980 0,20
2 0,06 | 16.29 1,4000 1595 | 1139
2-1 16.29 1,3700 9000 | 6569 5430 | 326 0,20
2-2 16.29 1,2500 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 1,1300 3000 | 2655 655 | 223 0,22
6 0,07 | 21.22 0,5300 1300 | 2453
6-1 21.22 1,2000 8000 | 6667 4214 | 295 0,23
7 1,00 | 23.17 4,3500 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
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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 Zzeme 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 skirtuma padauginus i$ 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 Zemeés ir pelkés ploto kainos
santykiné dalis (koeficientas) viso sklypo kainoje, kuri kinta 0,19-0,23 intervale. Siekiant objektyvaus
rezultato apskaiCiuotas Siy koeficienty vidurkis 0,2.

Zemeés 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 | tai, kad pazeistos, pelkés ir nenaudojamos
Zemeés naudojimas Zemés ukio veikloje yra panasus efektyvumo pozidriu, visoms Sioms zemés
naudmenoms jvertinti pagrjstai naudotinas vienodo dydzio koeficientas K, 0,2.

Isvada. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés verté sudaro 20 procenty Zzemés ukio
paskirties zemés sklypo ploto vertés. Kadangi su tokiomis naudmenomis sklypy pardavimy Salies
Zzemeés rinkoje uZzfiksuota néra daug, ir atsizvelgiant j tai, kad tokios zemés naudojimo efektyvumas
yra analogiskas visiems Zemeés tikio paskirties sklypams Salies teritorijoje, nustatytas verte mazinantis
koeficientas K, 0,2 yra pagristai taikytinas visos Salies zemés tkio paskirties zemés (iSskyrus mégéjy
sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypus) pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos
Zemeés vertinimui. Koeficiento taikymas, skaiciuojant Zzemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.16. Zemés sklypo uzstatymo koeficientas K,

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uzstatymo koeficiento Ky taikyma
vertinant zemés sklypus, uzstatytus pastatais. Koeficientas K, nustatomas pagal formule:
K, = UZst1/VRVI,
Cia:  Uzstl — zemés sklypy, uzstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy
ZOonose;
VRV1 - Zemés sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zemés verciy zonose.

Koeficiento K, reikSmeé nustatoma iS zemés 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 K, reikSmés ir taikymo
salygos: zemés sklypams Zzemés grupiy — gyvenamyjy teritorijy, komercinés, pramones 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
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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 K, 0,7, ir kai
sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 5 (=>5) taikyti K, 0,6. Koeficiento taikymo
sglygos detaliau pateikiamos toliau lenteléje.

3.9 lentelé. Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés
Nr. Salygos pavadinimas Salygo_s 'V.?Tt'”'mas' Koeficientas Ky
apibrézimas
1 2 3 4

y Gyvenamujy teritorijy,

Salyga 1 | Zemés grupé komercinés, pramoneés ir Kelmés r.

sandéliavimo, mégéjy sodo savivaldybéje K, =

Sklypo NTR uzstatymo 0,95

Salyga 2 plotas 0
Ky prie papildomy salygy:
DidZiausio ploto pastato Y v

Salyga 3 sKlype Auksty skaiCius =>4

Salyga 4 D|d2|au5|g ploto pastato 95-100 proc.
sklype baigtumas Prie 1-5 salygy:
UZstatymo intensyvumas —o1iki <15 Ky = 0,85
(sklype esanciy visy pastaty —>15 iki <’3 Ke=0,8

Salyga 5 | bendryjy ploty suma kv. =>é ki <5 K, =07
m/zemes sklypo plotas kv. ot K = 0.6
m) B LT

Koeficiento taikymas Zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
yra automatizuotas.

3.6.17. Visuomeninés paskirties teritorijy jvertinimas

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

3.10 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy zemés kainy skirtumo skaiciavimas

1 a kaina,|1 a VRV, S
Savivaldybé AEEE Dokum(_ento Skl.yqu Paskirtis Eur Eur ST
Nr. |pavadinimas|skaicius (VPT1) | (VRV1) tas (6/7)
1 2 3 4 5 6 7 8
Pirk.—pard. Kita (visuom.
Alytaus r. sav. | 2.7 sutartis 1 pask. teritor.) 43 72 0,6
Kelmésr. sav. | 10.7 |Frk.—pard. 1 Kita (visuom. 87 155 0,56
sutartis pask. teritor.)
Kelmés . sav. | 18.13 [Prk—pard. |, | Kita (visiom. | 4, & | 545 | g57
sutartis pask. teritor.)
Klaipédos m. 20.2 P|rk.—|_3ard. 1 Kita (V|Sl_Jom. 5030 9197 0,55
sav. sutartis pask. teritor.)
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Klaipédos m. 20.2 Pirk.—|_3ard. Kita (viSL_Jom. 5790 8885 0,65
sav. sutartis pask. teritor.)
Klaipédos r. 1.1 P|rk.—|_3ard. Kita (V|SL_Jom. 532 833 0,64
sav. sutartis pask. teritor.)
Klaipédos r. 21.22 Plrk.—pard. Kita (wsgom. 56 9 0,62
sav. sutartis pask. teritor.)
Klaipédos r. 21.22 Plrk.—pard. Kita (wsgom. 60 98 0,61
sav. sutartis pask. teritor.)
Kretingos r. 2.1 P|rk.—|_3ard. Kita (V|SL_Jom. 197 303 0,65
sav. sutartis pask. teritor.)
Kédainiy r. 19.16 P|rk.—|_3ard. Kita (wsgom. 37 65 0,57
sav. sutartis pask. teritor.)
Rokikio r. sav.| 40.23 |Frk.—pard. Kita (visuom. | 147 | 477 0,6
sutartis pask. teritor.)
Palangos m. 30.1 P|rk.—pard. Kita (V|sgom. 2916 12179 0,65
sav. sutartis pask. teritor.)
Skuodo . sav. | 41.1.1. |Frk—pard. Kita (visuom. | 53| 446 0,61
sutartis pask. teritor.)
v Pirk.—pard. Kita (visuom.
Siauliy r. sav. | 45.1.2 sutartis pask. teritor.) 251 450 0,56
Aritm. vidurkis: 0,60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas — visuomeninés
paskirties teritorijos, lyginant su Zzemés 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 blidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, 1 aro kainos;

VRV1 — zemés sklypy, kuriy paskirtis — &ita, naudojimo blidas — gyvenamosios teritorijos, 1
aro vidutineé rinkos verté, apskaiciuota pagal modelio formule.

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

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 Key, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng
iS nurodyty naudojimo biidy, taip pat jeigu Zzemés sklypui bty jregistruoti abu anksciau nurodyti
naudojimo blidai. 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.
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3.6.18. Atskiryjy zeldyny teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, zemés sklypai, kuriy naudojimo btdai
— gyvenamuyjy 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 veréiy atskiryjy Zeldyny teritorijy Zemés sklypams,
skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kultrinés ir memorialinés bei apsauginés ir
ekologinés paskirties Zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi Zeldiniy iSsaugojimo reikalavimai ir
statybos suvarzymai, atliko nurodytos zemés rinkos papildomg tyrimg. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zemés 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 Zzemés 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 btdu 0,6
analogiskas nurodyty zemés naudojimo btidy 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 Zemés sklypy vertinimui gyvenamujy teritorijy
grupés zemeés 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 bidus, Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam blidams atskirai. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant
Zzemeés 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 — 4ita,
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 Zzemés grupés sklypai, kuriy
naudojimo biidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms,
inzineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo suvarzymy, neuztikrintos kapitalo grazos
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
remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildoma zemés sklypy, 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 Zemés verté
galéty buti mazesné apie 40 procenty, lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty zemés
sklypais.

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

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

Obj. _— San- | Isigy-
Savival- — . | Dokumento | sk. Paskirtis, Zo-nos | dorio | tas kl_a
dybé CifEiErs | e pavadinimas| sutar- naggoymo Nr. suma, | plotas, aina,
. udas Eur
tyje Eur ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemés skl. Kita,
pirkimo— (susis.,
Kauno r. _ S. B pardayimo inz. tinkly
sav Garliava |Lozoraic|sutartis 1 |kor. ter.), 16.7 | 3678 |0,0901 | 408
) io g. (infrastruk
taros
teritor.)
S Zemes skl. Kita
Kauno r. | ariava  |Lozoraic|Pirimo— g |(Pramonini| 4o 5 | 6951 [0,1034 | 672
sav. io g. pardaylmo ams
sutartis statiniams)
Koeficientas1: 0,61
Zemes skl. Kita
Kelmes |\ iekenaliai |B327YC |pirkimo— g [(nfrastruk | o4 15 | 466 | 0,0894| 52
r. sav. 0sg. [|pardavimo tdros
sutartis teritor.)
Zemes skl. Kita
Kelmes 1o dsodis pirkimo— g |(Pramonini| oy 45| 440 |0,0478| 92
r. sav. pardavimo ams
sutartis statiniams)
Koeficientas2: 0,56
Zemes skl. Kita
Kédainiy Akademija Jaunim p|rk|mq— 1 (|_nfrastruk 19.2 | 2330 |0,4247| 55
r. sav. 0g. pardavimo taros
sutartis teritor.)
Zemés skl. Kita
Kedainiy | »\ ademija [PVar0  |Pirkimo— g |(Pramonini| 4o 5 | 3620 |0,4766| 76
r. sav. g pardavimo ams
sutartis statiniams)
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 zonag, paskirtj, kitas
charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristikg — naudojimo biidg. Naudoty analizéje zemés
naudojimo budo — &ita (infrastruktaros teritor. ), sklypy jregistravimas Nekilnojamojo turto registre
atliktas vadovaujantis senu zemés naudojimo bidy ir naudojimo pobiidziy klasifikatoriumi. Pagal
naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo budo —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, todél jy kainy naudojimas vertés skirtumo
koeficiento Ktink nustatymui yra pagrjstas. Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formule:

Ky, 2 3 = Kita (infrastruktdros teritor.); (susis., inZ. tinkly kor. ter. )/Kita (pramoniniams
statiniams),
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cia: Kita (susis., inz. tinkly kor. ter.), (infrastruktiros teritor.) — dominuojancio zemés
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 pozidrio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiCiuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetin;
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
iSvada, kad Zemeés sklypy, kuriy naudojimo bidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams,
vertés yra 37 procentais mazesnés lyginant su pramonés ir sandéliavimo naudojimo biido zemés
sklypy verte. Vertinimo modelyje tokiems sklypams taikomas koeficientas Ktink 0,63.

Kelmés rajono savivaldybés teritorijos zemés, kurios naudojimo bidas — 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
salygos Kelmés rajono 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 pagrijstai taikytinas ir Kelmés
rajono savivaldybés Zemés sklypy vertinimui.

Isvada. Kelmés rajono savivaldybés teritorijos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés,
apibréztos Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypy, kuriy naudojimo bidas —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly Koridoriy teritorijjos Zemé, vertinimui modelyje taikomas verte
mazinantis koeficientas Ktink 0,63. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zzemés 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 Zzemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnyje ir Sio jstatymo III skyriaus ketvirtajame skirsnyje — efektros
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 Zzemés naudojimo
sglygas, pateikti toliau.

24 strajpsnis. Elektros tinkly apsaugos zony dydis.

1. Oro linijos apsaugos zona — isflgal oro linijos esanti Zemés juosta, kurfos ribos nustatomos
matuojant horizontaly atstuma j abi puses nuo krastiniy oro linijos laidl, ir oro erdvé virs sfos juostos.
Oro linijos apsaugos zonos ribos nustatomos atsizvelgus j siy linijy jtampa.

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

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

3) 35 kV jtampos oro linijoms — po 15 metry,;

4) 110 kV jtampos oro linjjoms — 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 Vvirs 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 kitals vandens telkiniais) — oro erdvé virs
vandens telkiniy pavirsiaus, matuojant horizontaly atstumg nuo krastiniy laidy ar kabeliy:
laivybiniams vandens telkiniams — 100 metry atstumu, nelaivybiniams vandens telkiniams —
atstumais, nustatytais sio straipsnio 1 ir 2 dalyse.
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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 srovés 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, paslaugy, prekybos,
administracings, 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, taijp 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 /[statyme ar
Lietuvos Respublikos energetikos ministro nustatyta tvarka negavus elektros tinkly savininko ar
valdytojo pritarimo (derinimo) projektui ar numatomai veikiai, draudziama:

1) statyti statinius ir (ar) jrengti jrenginius, iSskyrus statinius ir jrenginius, kuriy statyba
draudZiama pagal sio straijpsnio 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, uzZtvindymo 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 veikiaj, jeigu sio
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 zemés savininky pastabas dél Zzemés sklypy vertés
sumazinimo 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas |
Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo saglygy jstatyme numatytus Zzemés naudojimo
draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemonémis Zzemés kadastro zemélapyje kiekvienam
Zzemeés 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, nustate gyvenamujy teritorijy Zemes 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.

3.12 lentelé. Koeficiento Kelektr. lin skaiCiavimas
Elektros

o Sando
Sklypo | linijos |Pasta|Skly-|~" . la
Slifatg) Zatriot Miestas|Dalis| plotas, | apsaugos | -ty | py o Paskirtis Saqdo kaina,

Nr. Nr. suma, ris

ha Zonos sk. | 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-o0 sklypo apsaugos zonos plotas a: 1,16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Eur (3836 Eur/1,16 a): 3307
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr. lin. (3307 Eur/11161 Eur): 0,30

Isvada. Gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés modeliu vertinant Zemés sklypus 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 triikumo 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 apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiskai nustatyti tokie Kelektr. lin. koeficientai:

- mégéjy sodo zemés grupei — 0,3;
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- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramonés ir sandéliavimo Zemeés grupei — 0,3;

- Zemes ukio paskirties zemés grupei — 0,7.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelio struktiiroje Kelektr. lin. taikomas
taip:

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

Cia: VRV — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat — zemés sklypo verté pagal modelj, neatsizvelgus | elektros oro linijy apsaugos
zony draudimus, Zemeés ukio grupés skIypams — ir j vertés pataisas;

ZBpl — Zemés sklypo plotas, Zemés Tikio grupés — ha, kity grupiy — arais;

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

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

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

Masinio Zemes vertinimo programoje Zzemes sklypy vidutinei rinkos vertei skaiciuoti elektros
oro linijy apsaugos zony plotai nustatomi naudojant SZNS_DR10LT Lietuvos Respublikos teritorijos
M 1:10 000 specialiyjy Zzemés 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 zemes sklypy riby
erdvinius duomenis su Zemeés informacinés sistemos (toliau — ZIS) SZNS_DR1OLT 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 ankséiau, tik ,sukirtimui® naudojamos
formuojamo sklypo riby posukio tasky koordinatés.

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

Masiniam Zemés vertinimui sklypy apsaugos zony plotai apskaiciuojami vieng kartg per
metus, pagal ZIS SZNS_DR10LT duomeny bikle rugpjticio 1 d., ir tokie naudojami Zemés vidutinei
rinkos vertei skaiCiuoti nuo sausio 1 dienos visus metus iki naujo masinio zemés vertinimo
dokumenty patvirtinimo. 5

ZIS SZNS_DRI1OLT duomenys saugomi ir atnaujinami pagal tvarka, nustatytg ZIS
nuostatuose, patvirtintuose Nacionalinés Zemeés tarnybos prie Zemes tkio ministerijos direktoriaus
2011 m. lapkriCio 22 d. jsakymu Nr. 1P-(1.3)-267 ,Dél Zemés informacinés sistemos nuostaty ir
Zemés 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 zemés 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 salygas, 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 Zemeés juosta, kurios ribos yra po 25 metrus j abi puses nuo vamzdyno
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asies, Vvirs sios juostos esanti oro erdvé, po sia juosta esanti Zemé bei vanduo Vvirs sio juostos ir po
ja.

2. Apsaugos zona talpyklos kondensatui laikyti ir dujoms is jo pasalinti — 50 metry plocio
Zemés juosta aplink talpykig, virs sios juostos esanti oro erdvé ir Zemé po sia juosta.

3. Kity magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy ir statiniy (stociy,
uZdarymo jtaisy, valymo ir diagnozavimo jtaisy paleidimo ir priemimo kamery, slégio ribojimo
mazgtj) 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 talpyklas, saugykias ir sgvartynus;

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

5) jrengti turistines stovyklavietes, taijp 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 medZiagas (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 kaijp 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 ugny, jrenginius, iSskyrus sio strajpsnio 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 dugna siekianciais
jrankiais. Sis reikalavimas negalioja magistraliniy dujotiekiy, jgilinty ne maziau kaijp 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 (proveZzomis) 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
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gelbéjimo pajégos atlieka gaisry gesinimo ar kitus Zmoniy paieskos ir gelbéjimo darbus arba
pasirengima 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
dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) savininko ar valdytojo pritarimo (derinimo) projektui ar
numatomai veiklaj, draudZziama:

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

2) statant valstybinio jdry uosto infrastruktdrg ir suprastruktdrg — statyti pastatus;

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

4) statant valstybinio jary uosto infrastruktidrg ir suprastruktirg — statyti ir (ar) jrengti
transporto priemoniy sustojimo vietas, transporto priemoniy ar kity mechanizmy stovéjimo ir
saugojimo aiksteles, taip pat tiesti kelius ir geleZinkeliy kelius isilgai vamzdyno trasos;

5) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno [sorinés sienelés lygiagreciai su magistraliniy
dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti drenaZzo vamzdzius,;

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

7) vykdyti 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 leda vandens telkinivose;

12) vykdyti 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 gruntg arba uZpilti
papildoma grunto sluoksny);

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

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

17) vykayti sprogdinimo darbus;

18) statyti ir eksploatuoti uosto infrastruktdrg ir suprastruktdrg;

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 straipsnio 2 dalyje nurodyti darbai paZeis magistraliniy
dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) techninés saugos reikalavimus ir (ar) kels pavojy aplinkai,
Zmoniy turtui, jy gyvybei ar sveikatal.

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

Registry centras, reaguodamas j zemés savininky pastabas dél Zzemés 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
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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 Zzemés naudojimo salygy jstatymo 27, 28
straipsniuose numatytas sglygas, iSsaké savo argumentus ir nuomone dél gyvenamuyjy teritorijy,
mégéjy sodo, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, Zemés Tkio paskirties sklypy grupiy vertés
mazinimo koeficienty. Apibendrinus vertintojy ekspertinio vertinimo bidu pateiktus duomenis,
Zzemés ikio 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 zemés grupei — 0,3;

- mégéjy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramoneés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

-zemes Ukio paskirties zemés grupei — 0,7.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelio struktiiroje 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 | elektros linijy apsaugos
zonos draudimus, zemés Ukio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

5 ZBpl — Zemés sklypo plotas, Zemés tkio grupés — 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 Zemés 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 Zemeés
vertes 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 natdraliy 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, kurivose vyrauja natdralds laukiniai augalai, saugotini dél jy
svarbos Zemeés kio naudmeny ploty biologinei jvairovei. Tokioms zonoms taikomos specialiosios
Zzemeés naudojimo saglygos nustatytos Sio jstatymo VI skyriaus ketvirtojo skirsnio 96 straipsnyje —
natdralias pievas ir ganyklas draudzZiama suarti, sausinti arba kitajp keisti jy Zolyny bakle ir sudeét;,
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:
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didelés tikimybés potvynis — 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvynis, kai, remiantis
hidrologiniais skaiciavimais, tokiy pat charakteristiky potvynis gali pasikartoti vieng 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 tukstantj 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 simta mety; ir VI skyriaus deSimtojo skirsnio 103 ir 104
straipsniuose, pateikti toliau.

103 strajpsnis. Potvyniy grésmés teritorijos.

Potvyniy grésmeés teritorijas sudaro:

1) didelés tikimybés potvyniy grésmeés teritorijos — teritorijos, kurios gali bati uZliejamos
didelés tikimybés potvyniy;

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

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

104 straipsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos potvyniy grésmés teritorijose.

1. Dideles tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudziama:

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

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

3. MaZos tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudzZiama:

1) statyti gamybos ir pramoneés, kitos (fermy) paskirties pastatus, kuriuose vykdomai veikilai
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 grésmes teritorijy apsaugos zony grafiniy
duomeny, saugomy ZIS SZNS_DRI10OLT (interneto prieiga http://zis.lt/duomenys/), analize,
nustatyta, kad teritorijos, kurioms nustatyta 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmé,
yra labiausiai aktualios zemés tkio veiklos patiriamy nuostoliy poZidriu, todél turi bati jvertintos
koeficientu, nustatytu remiantis tokiose teritorijose registruojamy Zemés ukio paskirties zemeés
sklypy kainomis. Nustacius, kad 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmés teritorijy
kontdrai dauguma atvejy apima natiraliy 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" bildu Zemés sklypams nustatyti
specialiyjy Zemés naudojimo salygy taikymo plotai.

Natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony zemés vertés pataisos
koeficientas Kpot apskaiciuotas dalinant pardavimo kainas 1 ha zemés ukio paskirties zemés sklypy,
parduoty natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonose, iS pardavimo
kainy 1 ha Zzemés ukio paskirties zemés sklypy, parduoty ne apsaugos zonose. Koeficiento Kpot
skaiciavimai pateikti toliau lenteléje, apskaiciuotas koeficientas — lentelés paskutinéje skiltyje.
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3.13 lentelé. Koeficiento Kpot skaiciavimas

ZU paskirties zemés . e v
T . ZU paskirties zemés sklypo
sklypo naturaliy pievy ir S . -
.. . . nenaturaliy pievy ir ganykly | Koeficientas Kpot
Verciy zona ganykly ir potvyniy . . . 2
2 o ir potvyniy grésmes (2/3)
grésmeés teritorijose 1ha .o .
Kai teritorijose 1 ha kaina, Eur
aina, Eur
1 2 3 4
1200 3065
2500 2963
18.1
8.13 2100 2877 0,59
1125 2915
2815
1 ha vidurkis: 1731 2927

Isvada. Zemés kio paskirties Zemes grupés sklypy vertinimui nustatytas natdraliy pievy
ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony zemés vertés pataisos koeficientas Kpot
0,59.

Zemes sklypo vidutinés rinkos vertes skaiciavimo modelio struktiiroje Kpot taikomas taip:

VRV = VRV be pat.x(ZBpl — Kpot x PotPI_RKS),

Cia: VRV —Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat. — zemés sklypo verté pagal modelj, neatsizvelgus j apsaugos zony draudimus
ir j vertés pataisas;

ZBpl — Zemés sklypo plotas, ha;

PotPI_RKS — Zemeés iikio paskirties zemés grupés sklypo natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy
grésmeés teritorijy apsaugos zony plotas, nesikertantis su Zzemés sklypo 6 kV ir aukstesnés jtampos
elektros oro linijy apsaugos zony plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu;

Kpot — natlraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony zemés vertés
pataisos 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 natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony grafiniai
duomenys yra imami i$ ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty skaiciavimai
atliekami pagal tvarkg, pateiktg Sios ataskaitos 3.6.20 poskyryje. Elektros oro linijy apsaugos zony
Zemés vertés pataisa.

3.6.23. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy koeficientas Kgn

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.2 papunktj, Zzemés sklypai, kuriy naudojimo
bludai — mégéejy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo, vertinami vienu mégéjy 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 reikmeéms,
atliko Zzemés rinkos papildomg tyrimg. Nustatyta, kad sodininky bendrijy bendrojo naudojimo
Zemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, zemés
naudojimo galimybiy jvairoveés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu ir porinio
lyginimo bidais, 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 badu.
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Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, nustatyta, kad tokios zemés verté galéty buti
apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modeliu
nustatoma meégéjy sodo zemés sklypy verte. Tokiu biidu nurodytam zemés naudojimo biido Zzemés
vertinimui taikomas koeficientas Key 0,7.

Isvada. SkaiCiuojant Zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo, verte taikomas mégeéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu Key 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
Zemes vidutinés rinkos vertés parametrams nustatyti.

Masiniame zemés vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas vidutinei rinkos vertei
nustatyti ir pagrijsti 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 Zzinomos. Modeliavimo bidu paprastai nustatoma
priklausomybeé 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 Kelmés rajono savivaldybés nekilnojamojo turto nhuomos 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, Kelmés rajono savivaldybés teritorijos zemés jvertinimui tokios kainos
nenaudotinos. Dél anksciau nurodyty aplinkybiy neaktyvios rinkos verciy zonose Zzemés jvertinimui
taikytas Zemés verciy tarp skirtingy paskirciy priklausomybés modeliavimo biidas.

Taikant Sj 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 budy verciy (kainy) skirtuma. 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.

Kelmés rajono savivaldybés 18.1.1 verciy zonoje Zzemés ikio paskirties zemés grupés,
18.17, 18.18 verciy zonose komercinés zemés grupés, 18.1.1, 18.2, 18.11, 18.12, 18.16 - 18.18
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 apskaiiavimui zemés kainos nustatytos
modeliavimo budu taikant priklausomybés koeficientus Kprik. Kprik. nustatymui panaudoti rinkos
duomenys (vidutinés rinkos vertés) ir atlikti skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.

3.14 lentelé. Priklausomybés koeficiento tarp skirtingy paskirciy zemés verciy skaiciavimas

Gyvenamosios teritorijos Zemeés ukio paskirties zemés -
.. Sy v Y o Koeficientas
Verciy zemes grupes zemes 1 a grupés zemes 1 a vidutinés Korik]
zonos Nr. vidutinés rinkos vertés, Eur rinkos vertés, Eur (g /2)'
(VRV2) (VRV1)
1 2 3 4
18.1.2 470 32,88 0,07
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Neaktyvios rinkos zemés ukio paskirties zemés verciy zonoms Nr. 18.1.1
. . i ) 0,07
taikomas koeficientas Kprikl. yra:
Gyvenamosios teritorijos Komercinés zemés grupés -
v v v . . TR Koeficientas
Verciy Zzemeés grupes zemeés 1 a zemes 1 a vidutinés rinkos Korikl
zonos Nr. vidutinés rinkos vertés, Eur vertés, Eur (g /2)'
(VRV2) (VRV1)
18.8 91 102 1,12
18.11 60 67 1,12
Koeficienty Kprikl. reikSmiy vidurkis: 1,12
Neaktyvios rinkos komercinés Zemés grupés verciy zonoms Nr. 18.17, 112
18.18 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Gyvenamosios teritorijos Pramonés ir sandéliavimo -
v v s v . N Koeficientas
Verciy Zzemeés grupes zemeés 1 a Zzemes grupes zemeés 1 a :
e T . L T : Kprikl.
zonos Nr. vidutinés rinkos vertés, Eur vidutinés rinkos vertés, Eur (/2)
(VRV2) (VRV1)
18.1.2 461 381 0,83
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés verciy zonoms 0,83
Nr. 18.1.1, 18.2 taikomas koeficientas Kprikl. yra:
188 | 90,7 75,1 0,83
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo Zzemés grupés verciy zonoms 0.83
Nr. 18.11, 18.12, 18.16 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Gyvenamosios teritorijos Pramoneés ir sandéliavimo .
v v v . N Koeficientas
Verciy Zzemes grupes zemes 1 a zemes grupés zemes 1 a .
LD . L . Kprikl.
zonos Nr. vidutinés rinkos vertés, Eur vidutinés rinkos vertés, Eur G/2)
(VRV2) (VRV1)
18.13 38 32 0,84
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo Zzemés grupés verciy zonoms 0.84
Nr. 18.17, 18.18 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !

Koeficientai Kprikl. nustatyti pagal formule:
Kprikl. = VRV1/VRV2,
Cia:
VRV1 - zemés (kio paskirties grupés, komercinés zemés grupés, pramoneés ir sandéliavimo
Zemeés grupés zemés pakankamo aktyvumo verciy zonoje sklypy 1 aro vidutinés rinkos vertés;
VRV2 — gyvenamosios teritorijos zemés grupés sklypy 1 aro vidutinés rinkos verteés.
Taikant koeficientg Kprikl. apskaiCiuojamos verciy zonose neaktyvios rinkos turto grupés
Zemés ploto vieneto kainos pagal formule:
Ploto vieneto VRV = Kprikl x VRV2.
Verciy zony vietos reikSmingumo skaliarai Zon_SKL zemés paskir¢iy grupei apskaiciuoti tos
Zemés paskirciy grupés kiekvienos verciy zonos vertes dalinant is visy verciy zony pasirinktos vienos
verciy zonos vertés. Skaliarai, taikomi vertinimo modelyje, grafine iSraiSka pateikti vertinimo
ataskaitos 1 priedo grafike Verciy zony Zona SKL reiksmés. Koeficienty taikymas, skaiCiuojant
Zzemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.
Kelmés rajono savivaldybés 18.2, 18.5, 18.12, 18.14 verciy zonose zemés ukio paskirties
Zemeés grupés, 18.12, 18.15 verciy zonose gyvenamosios teritorijos Zemés grupés, 18.3, 18.5,
18.6, 18.7, 18.9, 18.10, 18.12, 18.14 - 18.16 verciy zonose komercinés zemés grupés, 18.4 - 18.7,
18.14, 18.15 verciy zonose pramoneés 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
priskirtos pakankamo Zemeés rinkos aktyvumo ty verciy zony, kurios pagal pagrindinius zemés verte
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formuojancius veiksnius yra homogeniskos, tai yra vienodos (panasios) pagal atstumg iki traukos
centry, keliy tinklg, komunikacijy jrengtumg, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kiekj,
patrauklumg. Neaktyvios zemés rinkos verciy zony priskyrimas pakankamo aktyvumo rinkos verciy
zonoms ir vyraujancios rinkos kainos verciy zonose pateikti toliau lenteléje.

3.15 lentelé. Kelmés rajono savivaldybés Zemés rinkos kainy modeliavimas neaktyvios rinkos

Z0nose

Zony Nr., kuriose pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés zemeés

1 skilties zony zemés
1 a vidutinés rinkos

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

rinkos aktyvumas pakankamas vertés, Eur ) o .
o : : rinkos 1 skilties zony rinka
vertinimo modelio sudarymui
1 2 3
18.8, 18.9., 18.10 75 18.7, 18.14, 18.15
18.3 255 18.4, 18.5, 18.6

Zony Nr., kuriose gyvenamosios
teritorijos zemés grupés zemés

1 skilties zony zemés
1 a vidutinés rinkos

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemés rinka yra panasi j aktyvios

rinkos aktyvumas pakankamas vertés, Eur rinkos 1 skilties zony rinka
vertinimo modelio sudarymui
18.11, 18.16 60 18.12
18.7 - 18.10, 18.14 90 18.15

Zony Nr., kuriose komercinés
Zemés grupeés zemés rinkos

1 skilties zony zemés
1 a vidutinés rinkos

Neaktyvios rinkos Nr. zony, kuriy
Zemés rinka yra panasi j aktyvios

aktyvumas pa.kankamas vgrtinimo vertés, Eur rinkos 1 skilties zony rinka
modelio sudarymui
18.4 336 18.3, 18.5, 18.6
18.8 102 18.7, 18.9, 18.10, 18.14, 18.15
18.11 67 18.12, 18.16

Zony Nr., kuriose Zzemés iikio
paskirties zemés grupés zemeés

1 skilties zony zemés
1 a vidutinés rinkos

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

rinkos aktyvumas pakankamas vertés, Eur ) L .
i . . rinkos 1 skilties zony rinka
vertinimo modelio sudarymui
18.3, 18.4, 18.6, 18.15 32,88 18.2, 18.5, 18.14
18.7 — 18.11, 18.13, 18.16 — 18.18 28,54 18.12

Pagal rinkos ir modeliavimo bidu nustatytas kainas apskaiCiuoti Zon_SKL, taikomi zemés
vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelyje, pateikti vertinimo ataskaitos 1 priedo grafike Verciy
zony Zona_SKL reiksmés. 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 i$ 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

35 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: <hitps.//e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/It/TAD/TAIS.262736/asr. >
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esant nepakankamam rinkos duomeny kiekiui. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kal
triksta rinkos duomeny, kad baty galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

Kelmés rajono 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.

Sklypu 1 aro vertés pagal verciuy zonas (standartiniai atributai)

Verté, Eur
600 1
550
500 ;
4501
400
350
300
2501
2001
150

100 -

>0 - ‘—I—.—I—I—Him
(~ =&—a— g ;

- - ~N w -~ v a ~ o w [ - - - - - [ - [

I 5 15 = N m 5 ] & S ®

0

Verciy zonos

-B- Zemés kio paskirties Zemé 8- Gyvenamuju teritorijy zemé Pramonés ir sandéliavimo zemé Komercinés paskirties zemé

Mégéjy sodo zemé

3.3 pav. Kelmés rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali — horizontali patikra

Grafiko horizontalioje asyje atidétos verciy zonos, vertikalioje asyje — verciy zonos vidutinés
1 a vertés, apskaiiuotos pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2020 m. rugpjticio 1 d. Gauta
kreivé rodo vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry zemés paskirciy grupiy pozitriu.

Paveiksle matome, kad visy kreiviy kaita, iSskyrus verciy zonas 18.6, 18.12, 18.14 turi
panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai. Susikertanciy
kreiviy zonose atlikta modelio patikimumo papildoma patikra, nustatytos iSskirtinés sglygos ir rinkos
aplinkybés, lémusios verciy skirtumus, aptartos toliau.

18.6, 18.12, 18.14 verciy zonose mégejy sodo zemés grupés zemeés vertés yra didesnés uz
tose paciose verciy zonose, esanciy gyvenamujy teritorijy, pramonés ir sandéliavimo bei komercinés
Zemeés grupiy vertes, todél papildomai atlikta Siy zony vertinimo modeliy patikra.

Atsizvelgiant j tai, jog Zemés sklypai sody bendrijose turi iSskirtines aplinkybes: kompaktiska
iSsidéstyma, daugeliu atveju sody bendrijose sukurta infrastuktiira (jvestos komunikacijos, nutiesti
keliai), sklypai nedideli, prizitrimi, nedidelis atstumas iki Kelmés ar Tytuvény miesty, vaizdinga
aplinka, Salia esantys vandens telkiniai, todél Zemés sklypai sody bendrijose rinkoje parduodami
didesnémis kainomis nei greta sody masyvo esanciy vietoviy kitos (naudojimo biddas — gyvenamosios
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teritorijos, komercinés paskirties objekty teritorijos, pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos)
paskirties zemés sklypai, todél jy pardavimo kainos ir nustatytos vertés yra mazesnés uz sodo sklypy
vertes.

Isvada. Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos konjunktiirg 18.6, 18.12, 18.14 verciy
zonose, yra sudaryti teisingai. Kelmés rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys zemés rinkos
konjunkttirg vertinimo modeliai pateikti vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modeliar.
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4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICIAVIMAS

ApskaiCiuojama zemés 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., 8 294=8 290);

3. nuo 10 000 eury iki 100 000 eury — Simtais (pvz., 95 296x95 300);

4. daugiau kaip 100 000 eury — tukstanciais (pvz., 775 294775 000).

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei skaiciuoti biitini duomenys

Zemes sklypo vidutinei rinkos vertei skai¢iuoti batini duomenys:

WONoUhAWN =

15.

16.
17.
18.
19.

Zemeés verciy zemélapis;

vertés skaiCiavimo modelis;

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

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo bidas;

sklypo bendras plotas;

sklypo pelkés, pazeistos, nenaudojamos zemés plotas;

sklypo misko plotas;

. sklypo uzstatymo plotas;

. Zemés kio 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;

sklypa 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. - ver¢iy zonos numeris zemés verciy Zzemélapyje
%EB:}&EE)I—RKS’ - Zemés sklypo plotas, Zemés ukio grupés ha, kity grupiy arais
ZBpl_SKF - zemés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikstas funkcija
Zona_SKL - verciy zonos koeficientas
Ks - gyvenamuyjy teritorijy zemeés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimo
koeficientas
7Bpl_BIN - gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, koeficiento

laipsnio rodiklis
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- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos,

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

Kbn_BIN atskiryjy zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés
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
- komercinés zemés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento  Kr kita

Naub_BIN N o
laipsnio rodiklis
- zemeés sklypy gyvenamujy teritorijy, komercinés, mégeéjy sodo,
pramoneés ir sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas,

Ku kurio 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

Kr - zemés {kio ir vandens Ukio paskirties zemés rekreacinés teritorijos
vertinimo koeficientas 3 ha plotui

Ktink - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy Zemés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

RP - zemeés (kio ir vandens tkio 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, apskaitiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

ZNB - emés sklypo nadumo balas

NBconst - modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly verciy zonoje vidurkis

Knb - naSumo balo koeficientas

Znenaudojama - zemés iikio paskirties nenaudojamos, pelkiy, paZeistos Zemés ploty suma

Kn - zemés {ikio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zemés vertinimo
koeficientas

Zmisko - midko plotas, jregistruotas NTR
- zemeés sklypo specialiyjy Zzemés naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés

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

Zduj. naf - 7zemés sklypo speciqliujq zemeés r?au.dojimo salygy magistraliniy

T dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas

- zemés {kio paskirties zemés grupés zemés sklypo natdraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy, kuriose taikomos specialiosios
Zzemés naudojimo sglygos, plotas, nesikertantis su zemés sklypo

PotPI_RKS specialiyjy Zemés 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, zemés 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, iSreiksti funkcija, RKS — reikSme, RKL — rodiklis.

Zemés vidutiniy rinkos verciy skaiciavimui reikalingi duomenys — zemés verciy zony
Zzemélapiai, 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 zemés naudojimo sglygy erdviniy duomeny rinkinyje, kuriame
saugoma informacija apie Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatyme
reglamentuotas Zzemés apsaugos zonas ir jose taikomas specialigsias zemés naudojimo sglygas.

Nekilnojamojo turto registre nejregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente ar Zemés
valdos projekte suprojektuoto zemés sklypo vidutinei rinkos vertei skaiciuoti pagal atitinkamg Masinio
Zemeés 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 Zzemélapyje ar ZIS GIS priemonémis nustatyti
plotai, numatyti vertinimo modelyje.

4.2. Zemés vidutinés rinkos vertés skaiciavimo veiksmy eiliskumas

Zemés 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).
Zemés grupiy modeliai pateikti Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede
Vertinimo modeliai.

3. Pagal Zemés sklypo adresg verciy zemélapyje nustatoma Zemés 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 verté.

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

7 ApskaiCiuota verté apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje aprasytas taisykles.
Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) skaiciavimo 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

Sklypo charakteristikos:
- sklypo paskirtis, naudojimo budas;

Adresas: savivaldybég, - sklypo bendras plotas;
miestas, miestelis, kaimas, - pelké, pazeista, nenaudojama zeme;
gatve, Nr. - misko plotas; B
- zemés iikio naudmeny nasumo balas;
A - kitos charakteristikos.
Savivaldybés teritorijos D
Zemeés verciy zemélapis Sklypy VRV nustatymo modelis
(fragmentas) .
EYVENAMUIU TERITORIJY ZEMES GRUPES VERTINIMO MO!
Modelis Nr.: 8989.
IVRV=((0,9) ~ ZBpl_BIN * ZBpl RKL"(-0,04) * Zona_SKL"(0,938) (1 |

[Kd BIN * (0,72) * Kbn_BIN * (0,95) ~ Ku_BIN * ( 1167 * ZBpl RKS ) MOde“al 2emes C]I'UP_LE
1. Zemés ukio;
2. mégéjy sodo;
3. gyvenamuyjy teritorijy;
4. komercinés;

. pramonés ir
sandéliavimo.

- rekreacinio naudojimo koeficientas K; E N\
- konservacinés paskirties koeficientas Ky;
- zemeés sklypy koeficientas K; v
- misky pataisa MP;

- Zemés nasumo balo pataisa NBP;

- bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kan; Koeficienty (pataisy)
- kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K kita; > taikymas

- bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp;

- daugiabudiy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Kg;

- pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés koeficientas Ky;
- Zemés sklypo uzstatymo koeficientas Ky; F
- kiti koeficientai ir pataisos.

| Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) M

4.1 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo 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 Ukio paskirties Zemés sklypy vidutines rinkos vertes skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:
— adresas: Kelmés rajono savivaldybé, Naudvario kaimas;
paskirtis: zemés ikio;
— naudojimo budas: rekreacinio naudojimo;
Zemeés ukio naudmeny nasumo balas: 49;
— 7emeés sklypo bendras plotas: 2,5 ha;
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naudingas plotas: 2,2 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos Zzemés, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos zemés, vandeny medziy ir kriimy Zeldiniy plotus, nurodytus zemés
sklypo registro iSrase);

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

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

sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai: néra;

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

sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,1 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytq poskyryje 3.6.21. magistraliniy
dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiyy) apsaugos zonos zemés vertés pataisa;

sklypg kertancios natiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,3 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, apraSytg poskyryje 3.6.22. Natdraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemeés vertés pataisa.

Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede Vertinimo modeliai

parinktas Zemeés kio paskirties Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas toliau.
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ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18350.

VRV=(ZBpl SKF*(1.0)x Zona SKL"(1.0) x (0.8) * Pask BIN x ( 2854 x (ZBpl RKS -0.41 x
PotPl RKS - 0.3 x Zelektr.lin - 0.3 x Zduj.naf)) +RP + NBP - NP -MP

Trumpiniy paaiskinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, PotPl RKS

[Pastaba: ziurekite sios Zemeés grupes sklvpu vertes pataisas priede.

Verciu zony Zona_ SKL reikSmés

£ [ ~ w - - @ ~ = @ ] = = jrd 2 & H 3 =

Modelio kintamujy taikymo salygos ir reiksmes:
|Paskirﬁs Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.8 |

1,00 -

0,75 1

0,50 1

0,25 4

0,00 -

Zona_SKL reiksmes

Vertiy zonos

| Konservaciné | L0 |

|Bendms emés plotas ZBpl SKF Laipsnis: 1.0 |

1,0049—0w0

0,75 4

W] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
ZBpl Bendras Zemés plotas

4.2 pav. Zemés Tkio Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

SkaiCiuojama Vbaz (baziné sklypo verté be pataisy): jraSomos j modelj reikSmes —

ZBpl_RKS = 2,5 ha, tada ZBpl_SKF = 0,998 (gaunamas iS grafiko funkcijos); zemé ne
konservacinés paskirties Pask_BIN = 0; pagal zemés sklypo adresg zemés verciy zemélapyje sklypas
yra 18.3 verciy zonoje, Zona_SKL = 1,152, atliekami aritmetiniai veiksmai:

Vbaz = 0,9987(1,0)*1,152/~(1,0)*(0,8)~0*(2854*(2,5-0,41*0,3-0,3*0,1-0,3*0,1)) = 7603
(Eur).

Apskaiciuojama Vbaz1 (bazine 1 ha verte be pataisy):

Vbazl = 7603/2,5 = 3041 (Eur/ha).

Apskaiiuojamos 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 Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo
ataskaitos 3 priede Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficiental, iStrauka pateikiama toliau.
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ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiciavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis — Zzemes ukio. naudojimo buidas — rekreacinio naudojimo;
paskirtis — vandens tikio. naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai

ZBpl <=3 ha

RP = (Kr-1)x VRV_RP. ¢ia VRV_RP — zemeés sklypo verté su NBP. NP ir MP pataisomis

7Bpl >3 ha

RP=(Kr-1)x VRV_RPI x 3. ¢ia VRV_RP1 — zemes sklypo 1 ha verté su NBP. NP ir MP

Taikymo salygos:

paskirtis — zemes tkio. naudojimo biidai: rekreacinio naudojimo + kiti zemés tikio paskirties sklypai.
specializuoty tkiy zemés sklypai ir kiti;
paskirtis — vandens Gikio. naudojimo budai: rekreaciniai vandens telkiniai + bendro naudojimo vandens
telkiniai, ukinei veiklai naudojami vandens telkiniai ir kifi

ZBpl <=6 ha

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

ZBpl > 6 ha

RP=(Kr-1)x VRV _RPIx3

Pataisos NBP apskaiciavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis — zemes tkio. isskyrus zemés naudmenas: nenaudojama. pelkés, pazeista.

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

Pataisos NP apskaic¢iavimas:

Taikymo salygos:

paskirtis - zemes ukio. zemes naudmenos: nenaudojama. pelkes. pazeista

NP = (1 - Kn) x Vbazl x Znenaudojama

Pataisos MP apskaiciavimas:

Taikymo salygos:

Zzemés naudmena — misko zemé

Vbazl <= 1854 Eur

MP = Zmisko x Vbazl x 0,75

Vbazl = 1854 Eur

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

4.3 pav. Zemés Tkio Zemés grupes sklypy vertinimo modelio pataisos

Pataisu rodikliai ir koeficientai:

viawas [ Y25 e Zemés i Vst e
ronor ey || 0| | s || zamone G GG ot | st
&) &)
18.1.1 18.11 37.31 0.010 1.650 1.650
18.1.2 18.12 37.31 0.010 1.650 1.650
18.2 39.16 0.010 1.650 1.650 18.13 37.31 0.010 1.650 1.650
18.3 39.16 0.010 1.650 1.650 18.14 39.16 0.010 1.650 1.650
18.4 39.16 0.010 1.650 1.650 18.15 39.16 0.010 1.650 1.650
18.5 39.16 0.010 1.650 1.650 18.16 37.31 0.010 1.650 1.650
18.6 39.16 0.010 1.650 1,650 18.17 37.31 0.010 1.650 1,650
18.7 37.3 0.010 1.650 1.650 18.18 37.31 0.010 1.650 1.650
18.8 37.3 0.010 1.650 1,650
18.9 37.3 0.010 1.650 1.650
18.10 37.3 0.010 1.650 1.650

Nasumo balo

4.4 pav. Pataisy rodikliai ir koeficientai

pataisos NBP skaiiavimas.

NBP skaiéiuojarpa pagal formule: 5 5 5
NBP = Knb * (ZNB-NBconst) * Vbaz1*(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko).
Vidutinis nasumo balas NBcnst 18.3 verciy zonai 39,16.

Skaiciuojama
NBP = 0,01*

pataisa jrasant reikSmes j formule:
(49-39,16)* 3041*(2,5-0,15-0,15) = 658 (Eur);
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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. Kelmés rajono savivaldybés Kelmés mieste Zemés Ukio paskirties Zemés
pardavimo kainos atitinka Masinio Zemés vertinimo taisykliy nurodyto punkto nuostatg, naSumo balo
koeficientas Knb néra nustatytas ir 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 (Ks 0,2 nustatymas pateiktas ataskaitos 3.6.15 papunktyje Pelkiy, paZeistos ir

nenaudojamos Zemés koeficientas Kn.)

Nenaudojamos, pelkés ir pazeistos Zzemés sklype yra 0,15 ha, atliekami skaiCiavimai:
NP = (1-0,2)* 3041*0,15 = 365 (Eur).

MiSko Zzemés pataisos MP skaiciavimas.

MP skaiciuojama pagal formule: 5

Kai Vbazl Eur <= 1854 Eur, tai MP = Zmisko*Vbaz1*0,75.

Kai Vbaz1 Eur > 1854 Eur, tai MP = Zmisko*Vbaz1*((Vbaz1*0,995-463)/Vbazl).

Vertinamo sklypo Vbazl = 3041 Eur>1854 Eur, taikoma tokia formule:
MP = Zmisko*Vbaz1*((Vbaz1*0,995-463)/Vbazl).
MiSko zemés sklype yra 0,15 ha, MP = 0,15*3041*((3041* 0,995-463)/3041) = 384 (Eur).

Rekreacinio naudojimo Zemés pataisos RP skaiciavimas.

Pataisa RP skaiciuojama pagal formule:

RP = (Kr-1)*VbazRP1*3, (taikomas ne daugiau kaip trims hektarams).
VbazRP = Vbaz+NBP-NP-MP;

VbazRP = 7603+658-365-384 = 7512 (Eur).

VbazRP1 = 7512/2,5 = 3005 (Eur).

RP = (1,65-1)*3005*2,5 = 4883 (Eur).

Apskaiciuotomis pataisomis yra koreguojama Vbaz ir gaunama VRV:
VRV = 7603+658-365-384+4883 = 12395 (Eur).
VRV=12 400 (Eur).

Isvada. Kelmés rajono savivaldybés Naudvario kaime esancio zemés tkio paskirties sklypo,

kurio naudojimo biidas — rekreacinis, 2,5 ha bendro ploto, 49 Zzemés Tkio naudmeny nasumo balo
(su 0,15 ha nenaudingu plotu, 0,15 ha misko plotu) vidutiné rinkos verté (be medyny VRV) yra 12
400 Eur.

2 pavyzdys. Misky tkio paskirties (be miSko medyny tirio vertés) Zemés sklypy ir misky

zemes (be misko medyny tdrio vertés) Zzemés tkio paskirties zemés sklypuose vertés skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

adresas: Kelmés rajono savivaldybé, Naudvario kaimas;

paskirtis: misky tkio;

naudojimo biidas: 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, apskaicCiuotas pagal tvarka, aprasytg 3.6.20 poskyryje Elektros oro linijy apsaugos zony
Zemeés vertés pataisa;
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-~ sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaitiuotas pagal tvarka, apraSyta 3.6.21 poskyryje magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos zemés vertés pataisa;

—  sklypg kertancios natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiiuotas pagal tvarka, aprasytg 3.6.22 poskyryje Natiraliy pievy ir ganykly ir
potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony Zemes vertés pataisa.

Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas Zemés dkio
paskirties Zemes grupés vertinimo modelis pateiktas 4.6 paveiksle.

ApskaiCiuojama Vbaz: kai ZBpl_RKS = 2,5 ha, tada ZBpl_SKF = 0,998. Pagal zemés sklypo
kadastro Zzemélapj (sklypo adresg), sklypas yra 18.3 verciy zonoje, Zona_SKL = 1,152. Atliekami
aritmetiniai veiksmai:

Vbaz = 0,9987(1,0)*1,152~(1,0)*(0,8)"0*(2854*(2,5-0,41*0-0,3*0-0,3*0)) = 8203 (Eur).

Apskaiciuojama Vbaz1 (bazine 1 ha verte be pataisy):

Vbazl = 8203/2,5 = 3281 (Eur/ha).

Misko zemés pataisos MP skaiciavimas.

MiSko Zemés vertés pataisos skaiCiavimui taikoma formulé pateikta Kelmés rajono
savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 3 priede Verdiy pataisos ir rekreaciniai koeficienta,
iStrauka pateikiama toliau.

Pataisos MP apskaiciavimas:

Taikymo salygos: Zemes naudmena — misko zeme
Vbazl <= 1854 Eur MP = Zmigko x Vbazl x 0.75
Vbazl = 1854 Eur MP = Zmisko X Vbaz1l x ((Vbazl x 0.995 - 463)/Vbaz1)

4.5 pav. Zemés likio Zemés grupeés vertinimo modelio migko pataisa

Tais atvejais, kai misko Zemes 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*%3281*((3281* 0,995-463)/3281) = 7004 (Eur).

VRV = 8203-7004= 1199 (Eur);

VRV ~ 1 200 (Eur).

ISvada. Kelmés rajono savivaldybés Naudvario kaime esancio misky tkio paskirties zemés
sklypo, 2,5 ha bendro ploto, vidutiné rinkos verté (be misko medyny tirio vertés) yra 1 200 Eur.

3 pavyzdys. Gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés vidutinés rinkos vertés skaiCiavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

— sklypo adresas: Kelmés miestas, S. Néries g.;

— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 18.1.1;

— sklypo paskirtis: kita;

— sklypo naudojimo biidas: vienbucdiy ir dvibuciy gyvenamujy pastaty teritorijos;

— sklypo bendras plotas: 11,41 a;

— sklypo uzstatymo plotas: 3,41 a;

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

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

— didzZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 4;

— didziausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 150 kv. m.
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Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas gyvenamuyjy
teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.6 paveiksle.

GYVENAMUIU TERITORIIT ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18347.

VRV=((0.71) ~ ZBpl BIN x ZBpl SKF~(0.95) x Zona_SKL"(1.003) x (1.1)  Kd_BIN x (0.6)
EKbhn BIN x ( ii‘Bl]xl:Z]irpl RES - l]'.-'xZeleer]m l]'.-'deu] naf)) x Ku

Trumpiniu paaiskinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj naf, Ku

Vertiu zonu Zona_ SKL reikimés

1,0 -
0,9 1
0,8 -
0,7 4
0,6 1
0,5
0,4
0,3 1
0,2 -
0,1
o0 -

or
T
I
114
i
114
111
Fal
¥l

Zona_ SKL reikimés

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:

|Be::|dras zemés plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas:0.71 |
| [001-3,5999 | 10 | 41000 | 00 |
|Daugial:luﬁiq pastaty teritorija Laipsnis: Kd BIN Pagrindas: 1.1 |
| Dmziamiiémmrwma | 10 |
|Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6 |
| Bendro nandejimo teritorija | 10 |
|Be::|dras zemés plotas 7Bpl SKF Laipsnis:0.95 |
1,00 {—&
0,75 4 S
0,50 +
b .
ml
&0.25
i} 1o 20 30 40 50 &0 i} B0 90 oo 110 120 130 140
ZBpl Bendras Zemés plotas
4.6 pav. Gyvenamujy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

4.6 paveiksle pateiktame modelyje pagal sklypo charakteristikas parenkamos reikSmes:
pagal sklypo plota > 4 a parenkama kintamojo ZBpl_BIN reikSmé = 0 koeficientui 0,71;
pagal sklypo plotg 11,41 a apskaitiuojamas ZBpl_SKF = 0,971;

pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos numeris 18.1.1, nustatytai

verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 1,00;
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naudojimo bidui — daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parenkama
kintamojo Kd_BIN reikSmé = 0 koeficientui 1,1;

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

UZstatymo koeficiento K, (Sio koeficiento komponenty paaiskinimai pateikti Sios ataskaitos
3.6.16 papunktyje Zemés sklypo uZstatymo koeficientas, toliau paveiksle pateikiama anksciau
nurodyto papunkcio lentelé su K, taikymo sglygomis ir reikSmémis) reikSmingumui nustatyti
apskaiciuojamas zemés sklypo 100/1141 = 0,088. K, reikSmé = 0,95, nustatyta pagal toliau paveiksle
surasytas 1, 2, 3, 4 ir 5 salygas, atitinkancias vertinamg zemés sklypa.

Nr. Salygos pavadinimas Salygo_s IY‘E.rt'"'mas' Koeficientas K,
apibrézimas
1 2 3 4
Gyvenamujy teritorijy,
Salvaa 1 | Jemes arupe komercinés, pramoneés ir Kelmés r.
a9 grup sandéliavimo, mégéjy savivaldybéje K, =
sodo 0,95
Salyga 2 | Sklypo NTR uzstatymo plotas * 0
Ky prie papildomy salygy:
DidZiausio ploto pastato Y N
Salyga 3 sklype Auksty skaiCius =>4
Salyga 4 D|l<|j2|au|§|g [iloto pastato 95-100 proc.
fJ“ytpe alg_utmas Prie 1-5 salygu:
Zstatymo intensyvumas —>1iki <1,5 K, = 0,85
(sklype esanciy visy pastaty _ o K, = 0.8
i =>1,5iki <3 u=Y
Salyga 5 | bendryjy ploty suma o _
N =>3 iki <5 Ky =0,7
kv.m/zemés sklypo plotas — _
=>5 Ku=10,6
kv.m)

4.7 pav.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 11,41.

Zelektr. lin. = 0, 6kV 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 sglygy magistraliniy dujotiekiy ir

naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés

VRV = ((0,717°0*0,9717(0,95)*1,00”(1,003)*(1,1)~0*(0,60)"0* (580*(11,41-0,7*0-
0,7*0)))*0,95) = 6 114 (Eur). Sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 6 110 (Eur).

Isvada. Kelmés mieste, S. Néries g. esancio Zzemés sklypo, kurio kita paskirties, naudojimo
bldas — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos, 11,41 ary vidutiné rinkos verté yra 6

110 Eur.
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4 pavyzdys. Mégéjy sodo zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Kelmés rajono savivaldybé, Kakoniskés kaimas.

vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 18.6;

sklypo paskirtis: zemés tkio;

naudojimo bidas: mégéjy sodo zemés sklypai;

sklypo bendras plotas: 6,85 a;

sklypo uzstatymo plotas: 0,005 a;

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

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: 100 kv. m.

Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas mégéjy sodo
Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.8 paveiksle.
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MEGEIU SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18346. 5
VRV=(ZBpl_SKF*(0.99) x Zona_SKL~(1.1)x (0.7)  Kbn_BIN x ( 343 x (ZBpl_RKS - 0.7x
kirlin- 0.7 x Zduj.naf)) xKu )
rumpiniu paaitkinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Veréiu zonu Zona_ SKL reik$més

E - : S

Veréiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
|Bmdm naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas:0.7 |

|  Bendro naudojimo teritorsia | 10 |

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

Zona_SKL reikiméas

|Bmdm emeés plotas 7Bpl SKF Laipsnis:0.99 |

1,00 § ——F—scb

0,75 1

0,50 ¢
" .

9

& 0,25

ﬂ.ﬂ05111 B — — e

4 1
5 16 15 20 25 30 35 a0 45 50 55 60 65 70 74 a0
Zepl Bendras Zemés plotas

4.8 pav. Mégéjy sodo zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 18.6, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,89. 5

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 0,995.

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

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 1, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento Ku taikymo salygos ir reiksmés 3 sglygg — didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 1), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 6,85.
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Zelektr. lin. = 0, 6 kV ir aukdtesnés 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 = ((0,9957(0,99)*0,89(1,1)*(0,7)~0*(343*(6,85-0,7*0-0,7*0)))*0,95) =
1 954 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 1 950 (Eur).

Isvada. Kelmés rajono savivaldybés Kakoniskés kaime esancio Zemés iikio paskirties
zemeés sklypo, kurio naudojimo biidas — mégéjy sodo, 6,85 ary vidutiné rinkos verté yra 1 950 Eur.

5 pavyzdys. Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés

skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Kelmés rajono savivaldybé, Tytuvény miestas, Taikos g.;

vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 18.2;

sklypo paskirtis: kita;

sklypo naudojimo budas: pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 12,18 a;

sklypo uzstatymo plotas: 12,18 a;

sklypg kertancios 6 kV ir auksStesnés 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: 100 kv. m.

Kelmés rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas pramonés ir
sandéliavimo Zemeés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.9 paveiksle.
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PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

odelis Nr.: 18349. .
VRV=(ZBpl SKF*(1.1)x Zona_SKL~(L.0) x (0.63) * Ktink BIN x( 473 x (ZBpl_RKS - 0.7 x
ktrlin - 0.7 x Zduj.naf)) xKu .
rumpiniu paaiskinimuose zitrékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Veréiu zonu Zona_ SKL reikimés

- - [ [~ Y - - - - - = - - - = - = - =
= 7 @ - [ ] = - = =~ B

Veréiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:

1,04
0,9
0,8
0,7 4
0,6 4
0,5
0,4
0,3 4
0,2
0,1 4
0.0-

Zona_ SKL reikimés

|Inz:mmmq tinkly koridorius Laipsnis: Ktink_BIN Pagrindas:0.63 |
|  Indineriniy tinkly koridorius | L0 |
|Bmdrasian&pldas ZBpl SKF Laipsnis: 1.1 |
L e e
0,75
0,50 ¢
b .
I'-I'JI '
& 0.25
1] 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
#Bpl Bendras Zemés plotas

4.9 pav. Pramonés ir sandéliavimo Zzemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 18.2, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,647. 5

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 0,989.

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

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 1, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento Ku taikymo salygos ir reiksmés 3 salyga — didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 1), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
0,95.

Kintamasis Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus zemes sklypo plotui arais — 12,18.
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Zelektr. lin. = 0, 6 kV ir aukdtesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu.

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

Formuléje VRV = ((0,989/(1,1)*0,647~(1,0)*(0,63)"0*(473*(12,18-0,7*0-0,7*0)))*0,95)
= 3 498 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 3 500

(Eur).

Isvada. Kelmés rajono savivaldybés Tytuvény mieste, Taikos g. esancio k7tos paskirties
zemés sklypo, kurio naudojimo biidas — pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, 12,18 ary
vidutiné rinkos verté yra 3 500 Eur.

6 pavyzdys. Komercinés zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Kelmés miestas, B.Lauceviciaus g.;

vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 18.1.2;

sklypo paskirtis: kita;

sklypo naudojimo budas: komercinés paskirties objekty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 14,43 a;

sklypo uzstatymo plotas: 14,43 a;

sklypg kertancios 6 kV ir auksStesnés 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: 100 kv. m.

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

Modelis Nr.: 18348, )
VEV=(ZBpl SKF"(0.99)x Zona_ SKL"(1.0) x (0.89) ~ Naub BIN x( 623 = (ZBpl RKS -0.7x
Zelektrlin - 0.7 x Zduj.naf)) xKu )

Trumpiniu paaiskinimuose ziarékite: Zelekir.lin, Zduj.naf, Ku

Verdiu zonu Zona_SKL reikimés

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

Zona_SKL reikimés

ot
L}

I
Kt
ri
st
L1
£

L 4

Verdiy zonos
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikimés:
|N3u¢:jima badas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.89 |

|  Rebreacinésteriorjes | 10 |

Bendras Zemés plotas ZBpl SKF Laipsnis: 0.99
| |

1,00 {-————+——feesscsof oo

0 <] 10 15 20 23 30 35 44 45 a0

#Bp Bendras Zemés plotas

4.10 pav. Komercinés zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zzemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 18.1.2, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,826. 5

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 0,975.

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

Atsizvelgus j didZiausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 1, ir Sios ataskaitos 3.9 lentelés
Koeficiento Ku taikymo salygos ir reiksmés, 3 salyga — didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 1), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 14,43.

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 = ((0,9757(0,99)*0,826~(1,0)*(0,89)"0*(623*(14,43-0,7*0-0,7*0)))*0,95)
= 6 880 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté.

Isvada. Kelmés mieste, B.LauceviCiaus g. esancio kitos paskirties zemés sklypo, kurio
naudojimo blidas — komercinés paskirties objekty teritorijos, 14,43 ary zemés sklypo vidutiné
rinkos verté yra 6 880 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutines rinkos vertés 7emés mokesciams ir Zemés vidutinés rinkos vertés kitais teisés
akty nustatytais tikslais skaiciuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zzemés tarnybos prie Zemés iikio
ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtintais Kelmés rajono 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./t. 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 htto.//www.regia.lt/zemelapis/, paieskos lauke jvedus sklypo unikaly
numerj. Nurodytos vertés jsigalioja Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir
terminais.

2012 m. nustatytos Zemeés sklypy vidutines rinkos vertés nuo 2013 m. sausio 1 d., ir
nustatytos 2017 m. nuo 2018 m. sausio 1 d. naudojamos Zemés mokesCiams apskaiciuoti. Zemés
vidutinés rinkos vertés zemés mokesCiams skaiciuojamos vadovaujantis Zzemés mokescio objekto
apibrézimu, pateikiamu Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymo 4 straipsnyje: mokescio
objektas yra fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybeés teise priklausanti Lietuvos Respublikoje
esanti privati Zemé, isskyrus misko Zeme ir Zemés Ukio paskirties Zeme, kurioje jveistas miskas
Lietuvos Respublikos jstatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. Vadovaujantis nurodyta nuostata,
zemeés sklypy vidutinés rinkos vertés zemés mokesciui skai¢iuojamos pagal Zemés vertinimo
modelius, kuriuose jraSomas zemés sklypo plotas be zemés sklypo naudmenos — misko Zemés 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

vertintoja eksperté,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000194) Loreta Dudiené

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazyméjimo Nr. A 001071) Jurgita Kavaliauskiené

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazyméjimo Nr. A 001227) Vigita Nainiené
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7. PRIEDAI

Siekiant didesnés dokumenty raiSkos 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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Kelmes rajono savivaldybes teritorijos
masinio Zzemes vertinimo ataskaitos Nr.

1 priedas
2021 m. masinis vertinimas

GYVENAMUJY TERITORIJY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18347.

RV=((0.71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0.95) x Zona_SKL(1.003) x (1.1) ~ Kd_BIN x (0.6) ~

Kbn_BIN x ( 580 x (ZBpl_RKS -0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku
rumpiniy paaiskinimuose zZidorékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Tt
ra s
o1
11
43
€1
14}
ST
91
L1
81

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendras Zzemés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas: 0.71
| 00001-3,9999 | 10 | 4-1000 | 00 |
Daugiabuciy pastaty teritorija Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas: 1.1
Daugiaauksciy teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6
‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendras Zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis:0.95
1,00 A
0,75
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
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140
ZBpl Bendras Zemés plotas
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KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18348.

RV=(ZBpl_SKF~(0.99) x Zona_SKL"(1.0) x (0.89) ~ Naub_BIN x ( 623 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

1,0 4
0,9 4
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
8 041
503
=
o 0,2 1
X 11T |
" 4]
2 00l -1 I 1
g ’ - = N w » v o ~ [ © S - = - ; = a = ;
N - N - N w (%] ~N

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Naudojimo bidas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.89
‘ Rekreacinés teritorijos ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.99
1,00 1
0,75 1
0,50 1
LL
N4
ml
a 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
ZBpl Bendras Zemeés plotas
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MEGEJ| SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18346.

RV=(ZBpl_SKF~(0.99) x Zona_SKL"(1.1) x (0.7) ~ Kbn_BIN x ( 343 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 1
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1
0,5 1
0,4 1
0,3 1
0,2 1
0,1 1
0,0 -

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

-
N

Bendro naudojimo teritorija

Laipsnis: Kbn_BIN

Pagrindas: 0.7

‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.99
1,00 A
0,75
0,50 -
LL
<
%
@ 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T T T T T T T
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.: 18349.

RV=(ZBpl_SKF~(1.1) x Zona_SKL"(1.0) x (0.63) ~ Ktink_BIN x ( 473 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

1,0 -
0,9 1
0,8 1
0,7 1
0,6 1

0,5 A
0,4 -
0,3 A
0,2 1
0,1 4
011 filirrTlirT
’ = = N w IS v o ~ ® © = - - - = - = - =
- N 1) = N w I w o N )

Ver€iy zonos

Zona_SKL reikSmés

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: 1.1
1,00 A
0,75
0,50 -
LL
N4
ml
@ 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T T
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55
ZBpl Bendras Zemeés plotas
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ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18350.

RV=(ZBpl_SKF~(1.0) x Zona_SKL"(1.0) x (0.8) ~ Pask_BIN x ( 2854 x (ZBpl_RKS - 0.41 x
PotPl_RKS - 0.3 x 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

1,25 1
1,00 1
0,75 1
[%]
2 0,501
2
[J]
50,25
X
U)I
S 0,00 -
E‘ . 5 ~ v » v o N ® © S = IS & = & & 3 &

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: 1.0

1,00

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
ZBpl Bendras Zemeés plotas
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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

Kelmés rajono 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
18.1.1 672 59 23
18.1.2 1507 58 36
18.2 859 34 45
18.3 187 3 29
18.4 239 11 22
18.5 53 0 6
18.6 92 0 3
18.7 303 3 5
18.8 277 13 7
18.9 223 4 3
18.10 141 3 6
18.11 108 11 10
18.12 1 0 0
18.13 3852 103 274
18.14 20 28 1
18.15 46 2 19
18.16 74 1 3
18.17 115 2 3
18.18 94 3 9
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Kelmés rajono savivaldybes teritorijos
masinio zemes vertinimo ataskaitos Nr.

3 priedas

2021 m. masinis vertinimas

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

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

Taikymo salygos:

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

ZBpl <=6 ha

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

ZBpl > 6 ha

RP = (Kr- 1) x VRV_RP1x 3

Pataisos NBP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

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 sglygos:

Zemeés naudmena — misko Zemeé

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:

Nas balo | Zemés skI Vand < Zemes skl Vand
viauen |\ b0\ e sk ncers vidutnie | s alo| SN ESVRUY s
Zonos Nr. n??\?g:: (c)m;)as (Knb) koeficientas | rekreacinis Zonos Nr. na(?\lIIS:; gnszi)as Oe(|2:rl]?)r)]tas koeficientas | rekreacinis
(Kr) koeficientas (Kr) koeficientas
(Kr) (Kr)
18.1.1 18.11 37,31 0,010 1,650 1,650
18.1.2 18.12 37,31 0,010 1,650 1,650
18.2 39,16 0,010 1,650 1,650 18.13 37,31 0,010 1,650 1,650
18.3 39,16 0,010 1,650 1,650 18.14 39,16 0,010 1,650 1,650
18.4 39,16 0,010 1,650 1,650 18.15 39,16 0,010 1,650 1,650
18.5 39,16 0,010 1,650 1,650 18.16 37,31 0,010 1,650 1,650
18.6 39,16 0,010 1,650 1,650 18.17 37,31 0,010 1,650 1,650
18.7 37,31 0,010 1,650 1,650 18.18 37,31 0,010 1,650 1,650
18.8 37,31 0,010 1,650 1,650
18.9 37,31 0,010 1,650 1,650
18.10 37,31 0,010 1,650 1,650
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Kelmés r. savivaldybés teritorijos
masinio Zemes vertinimo ataskaitos Nr.

4 priedas

Kelmés r. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony Zzemélapis
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Kelmés rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo

ataskaitos Nr.

5 priedas

Zemeés sklypy 2016-01-01-2020-08-01 sandoriai Kelmés rajono savivaldybéje

Sutartiniai Zenklai

&

Parduoti sklypai

Rinkos aktyvumas zonose (proc.)

Jurt SR il o e B
AT CIEEN - AR

8%

(-
52

[ ]
-

Rinkos aktyvumas zonose proc. nuo visy
zonoje jregistruoty zemés sklypy skaiciaus
Verciy zonos riba

Verciy zonos Nr.

Gyvenamosios vietoves riba

Savivaldybes riba

Zonos Nr]Sklypy sk]Aktyvumas]
18.1.1 762 13%
18.1.2 1914 10%
18.10 401 5%
18.11 192 13%
18.12 86 10%
18.13 42848 7%
18.14 107 6%
18.15 368 5%
18.16 156 6%
18.17 378 4%
18.18 473 6%
18.2 984 9%
18.3 426 11%
18.4 1404 7%
18.5 96 6%
18.6 419 15%
18.7 524 9%
18.8 305 12%
18.9 550 7%

M 1:200.000

RENGEJAS:

REGISTRY
CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verdiy Zemeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjucio 1 d.



Kelmés rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.

6 priedas

Kelmés miesto teritorijos struktura pagal pagrindine Zzemés naudojimo paskirtj
M 1:14.000

Sutartiniai zenklai

Zemés naudojimo paskirtys
- Kitos paskirties zeme

- Koncervacinés paskirties zemé
- Zemés Tkio paskirties Zemé
U Migky kio paskirties zZeme
- Vandens Gkio paskirties zemeé

Verciy zonos riba

Nepazymeéti plotai - néra suformuoty I
sklypu, nenustatyta naudojimo paskirtis

25.4 \erciy zonos Nr.

RENGEJAS:

REGISTRU
CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verdiy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjucio 1 d.



Kelmeés r. savivaldybés teritorijos
masinio Zemeés vertinimo ataskaitos Nr,

7 priedas

Kelmeés r. savivaldybés Zemés nasumo baly Zzemélapis

M 1:210.000

RENGEJAS:

& . )" REGISTRY
Sutartiniai Zenklai Zemés nasumo baly spalviné skalé CENTRAS

val 25 | = Reqi t

2 _ & & o o Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymui
E Verciy zonos riba ﬂ@"" @E@ @,9 <:F"? ﬁ"? 4@# panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

5.2 Verdiy zonos Nr. 7 S @ P Sudarymo data: 2020 m. rugpjacio 1 d.



Kelmés rajono savivaldybés teritorijos
masinio zemés vertinimo ataskaitos Nr.
8 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTYMO DOKUMENTAI

Elektroninio dokumento nuoraias

|__J REGISTRU VALSTYBES JMONE REGISTRU CENTRAS

\ CENTRAS Lvovo g. 25-101, 05320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, al. p. infoliregistrucentras It
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Savivaldybiy merams Nr.

Savivaldybiy administracijy direktoriams

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTL)
SVARSTYMO

Valstybés jmoné Reqgistry centras (woliau — Registry centras), vadovaudamasi Listuvos
Respublikos Vyriausybes 2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesCio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®
patvirtinby Masinio Zemeés vertinimo taisykliy ir Listuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Mekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo®™ patvirtinby
Mekilnojamojo turto vertinimo taisykliy nuostatomis, parengusi savivaldybés teritorijos Zemés ir
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus, teikia juos susipaZinti ir derinti savivaldybei, o
gi per 30 dieny nuo dokumenty pateikimo gali parsiksti pastabas.

Atsizvelgdami | tai, praneSame, kad Registry cenfras atliko Zemés ir nekilnojamojo turto
masinj vertinimg ir parengé kiekvienos savivaldybés teritorijos masinio vertinimo dokumentus.
Zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai bei projektings Zemés ir nekilnojamojo
turto vidutings rinkos vertés nuo §. m. rugséjo 14 d. bus skelbiamos Registry centro interneto
svetaingje adresu www.registrucentras. It/ pf460.

Prasome iki 5. m. spalio 14 d. pateikti pastabas d&l Zemés ir statiniy masinio vertinimo
rezultaty. Kilus klausimuy, maloniai praSome susisiekt su savivaldybiy teritorijy masinio vertinimo
ataskaitas ruoSusizis turto vertintojais, nurodytais pridedamame sarase.

PRIDEDAMA, Turto vertintojy pagal savivaldybes sarasas, 1 lapas.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Makswytis

Asta Paskevidieng, tel. (8 5) 268 8358, &l. p. Asta.Paskeviciene@registrucentras. It



TURTO VERTINTOI) PAGAL SAVIVALDYBES

SARASAS

Birstono sav., Prieny r. sav.,

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras. it

(837)78 78 24

Vilkavigkio r. sav.

Jonavas r. sav., Algimantas Algimantas.Bubliauskas@registrucentraslt  [(8 37) 78 78 25
Kaisadoriy r. sav., Bubliauskas
Kauno m. [ r. sav., Mindaugas Mindaugas.Saldauskas@registrucentras.t (8 37) 78 78 67
K&dainiy r. sav. Saldauskas
Klaipédos m. [ r. sav., | Romas Romas.Petrauskas@regishucentras.k (8 46) 46 62 59
Kretingos r. sav., Petrauskas
Palangos m sav., Sandra Kucinieng | Sandra.Kucinisne@registrucentras. (B 46) 46 62 59
Neringos sav., Silutés . sav.] Indré Rubsfiené | Indre.Rubeziene@registrucentras.it (5 46) 46 62 59
Alytaus m. / r. sav., alma Alma.Ckockiene@registrucentras. |t (8 343) 97 708
Druskininky sav., Cikockisné
Kazly Riidos sav., Mijolé Valaitiené | Nijole.Valaitisne@regishuceniras.lt (8 343) 97 708
Kalvarijos sav., Zita Tita.Savukaitiene@registrucentras. it (8 343) 97 708
Lazdiju r. sav., Sakiy r. sav.,| Savukaitiens
Marijampolés sav., Vilma Vilma. Klevinskiene@regishucentras. (8 343) 97 708
Varénos r. sav., Klevinskiena

Birdy r. sav.,

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.

(837) 78 78 24

Kupiskio r. sav.,

Diana Jakutyts

Diana.Jakutyte@regisbucentras. it

(845)50 23 63

Panevésio m. [ r. sav.,
Pasvalio . sav.,
Rokizkio r. sav.

Nijole
Bieliauskiena

Mijole, Bigliauskizne@regishucentras. It

(8 45) 50 23 68

Jonigkio r. sav.,

Loreta Didieng

Loreta. Dudiens@regishrucentras. lt

(8 444) 69 023

Kelméss r. sav., Jurgita Jurgita.Kavaliauskiene@regishrucentras.t (8 41) 59 52 71
Pakruojo r. sav., Kavaliauskiené
Radviligkio r. sav., Vigita Mainieng Vigita. Nainiene@registrucentras. it (B41)592 8271
Siauliy m. / r. sav.
Jurbarko r. sav., Romas Romas.Petrauskas@registrucentras. it (8 46) 46 62 59
Fagégiy sav., Petrauskas
Raseiniy r. sav., Zenona Fenona.Gedminaite@registrucentras. it (8 4468) 62 324
Silalés r. sav., Gedminaité
Taurageas r. sav. Albinas Dlendras | Albings.Olendras@registrucentras. It (8 446) 62 324
Flungés r, sav., Rictavo sav. Loreta Loreta. Dudiens@registrucentras. [t (8 444) 69 023
Teldy r. sav., Diidieng
Akmenés r. sav., Julijus Ukanis Julijus.Uka nis@registrucentras.k (8 443) 98 008
Mazeikiy r. sav., Jurgita lurgita.Jagucanskisne@registrucentras. It (8 443) 98 008
Skuodo r. sav. lagucanskieng
AnykESiy . sav., Veronika Veronika.Valentinaviciene@registrucentras.t | (8 5) 265 8443
Ignalinos r. sav., Valentinavidiens
Moléty r. sav., Ausra Aginieng Ausra.Aginiene@registrucentras. it (8 389) 63 959

Ltenos r. sav., Visagino
sav., Zaras| r. sav.

Diana
Séjinieng

Diana.5ejuniene@regishucentras.

(8 389) 63 959

Elektrémy sav.,
Saldininky r. sav.,

Veronika
Valentinavidieng

Veronika.Valentinaviciene@registrucentras. it

(8 5) 265 8443

Sirviniy r. sav.,

Bofena Sinickaja

Bozena. Sinickaja@regishrucentras. |t

(8 5) 219 2641

Svendioniy r. sav.,

Ausra Baronaits-

Ausra Baronaits-

(8 5) 213 2641

Trakuy r. sav., Deveikiens Deveikiené@ragistrucentras. it
Ukmergés r. sav., Kristina Kristina.Bakaniens@registrucentras. lt (8 5) 266 2151
Vilniaus m. [ sav. Bakaniens
Miglé Jakubkiené | Migle.Jakubkiene@registrucentras. it (8 5) 266 2151




DETALTS METADUOMENYS

Dokvmento sudarvtojas (-ai)

Valstvbés imoné Registy Centras

Dolumento pavadinimas (antrasté)
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ParaZo paskirtis

Pasirafymas

Paraza sukiiruszio azmen: vardas, pavardé ir pareigos

Earys Maksvvhs Remstm tvarkymo direktorus

Paraio sukiirimo data ir laikas

2020-00-10 14:34

Parazo formatas

Trumpalaidso paliojimo (LAJBES-T)
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Auzma Ragainé Remstratore
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Laiko fymoje norodytas laikas

2020-00-10 14:52

Informacija apie sertifilkavime paslangu teiléja
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Sertifikato galiojimeo laikas
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Elekironinio dokumento nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY DERINIMO SU SAVIVALDYBE ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio Zemes vertinimo  taisykliy,

patvirtinty Lietuvos Respublikos

Vyriausybés 2012 m. gruodZio 15 d. nutarimu Nr. 1523 D&l Masinio Zemeés vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesSio jstatymo nuostaty jgyvendinimo™, 36.1
papunkdiu, valstybés imong Registry centras 2020 m. rugs&jo 10 d. rastu Nr. NS-11422 (7.18 E)
LDl Zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo™ pranesé savivaldybei
apie parengty ir Registry centro interneto puslapyie paskelbtz Kelmés rajono savivaldybés
teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita, paprase pareiksti pastabas. Per nustatytz vieno
ménesio laikotarp] Kelmés rajono savivaldybés meras ir administracija pastaby dél Kelmas rajono
savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitos nepateike.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja eksperts,

nekilojamojo turto vertintoja

(pagymajimo Nr. A 000194)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
specialistg vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistents
(paZymajimo Nr. & 001071)

Turto vertinimo valstybés reikmeéms skyriaus
specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(paZymajimo MNr. A 001227)

Loreta DOdiens

Jurgita Kavaliauskieng

Vigita MNainigne



DETALUS METADUOMENYS

Dokvmento sudarytojas (-ai)

WValstybés imoné Registny Centras

Dokuments pavadinimas (antrasté)

Mazinio Zemés verimmo dokumenty dernmime su
savivaldvbe atazkaita

Dokvmento regizstracijos data ir nomeriz

2020-10-20 16:13 Nr. NZVM-Td (7.20 E)

Dokvments gavimo data ir dokvmento gavimo
regiztracijoz nomeriz

Dokvmento specifikacijos identifikavimoe Zymoo

ADCOC-V1.0

Paraso paskirtiz

PaziraZymas

Paraza suldirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Jurzita Kavahauskiené Specialisté vertinomm

ParaZo sukiirime data ir laikas

2020-10-20 15:20

Parazo formataz

Trompalaikio galiojimo (3LAJES-T)

Laiko fymoje nurodvtas laikas

2020-10-20 15:20

Informacija apie sertifikavime paslaugy teikeja

RCEC IzzuingiCA

Sertifikato galiojino laikas

2019-11-13 12:50 - 2021-11-12 12:50

Parazo paskirtiz

Pazirasymas

Paraza sukiiruzic asmens vardas, pavardé ir pareigos

WVigita Nammené Specialisté vertinimm

Paraso sukiirime data ir laikas

2020-10-20 15:20

Parazo formataz

Trumpalaikio palisjime (LAJES-T)

Laiko fymaoje nurodytaz laikas

2020-10-20 15:24

Informacija apie sertifikavime paslaugu teikéja

RCSC IssuingiCA

Sertifikato galiojinie laikas

2010-11-13 12:33 - 2021-11-12 12:33

ParaZo paskirtiz

Pazirazymas

Paraza suliirusic asmens vardas, pavardé ir pareizos

Loreta Dridienéd Verontoja eksperté

Parazo suldirime data ir laikas

2020-10-20 15:31

Faraso formataz

Trumpalailio galiojimo (3LAJES-T)

Laiko Iymoje nurodytas laikas

2020-10-20 15:32

Informacija apie sertifilkavime pazlaugy teikéya

EIDN-SE 2014

Sertifikato galiojimo laikasz

2010-00-00 12:50 - 2024-00-07 23:50

Paraso pazkirtiz

Paziraiymas

Paraza suliirusio asmens vardas, pavarde ir pareizgos

Jurmita Kavahauskiené Speciabisté vertinmmm

Parazo sukiirime data ir laikas

2020-10-20 16:14

Parazo formataz

Tmmpalaikio galiojimo (3LAJES-T)

Laiko ymoje nurodytas laikas

2020-10-20 146:14

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RCEC IzzuingiCA

Sertifikato galiojinio laikas

2010-11-13 12:50 - 2021-11-12 12:50

Informacija apie biidusz, naudotu: metaduomenn
vientizomwi vitikrinti

Pazrindinio delumento priedu skaiéins

Pazrindinio delumento pridedamu dokumenin
skaiéius

Programinés irangoes, kuria nandojantiz sudarveas
elektroniniz dokvmentas, pavadinimazs

DekaDoc v.20201020.1

Informacija apie elektroninio dokvmento ir
elektroninio (-in) parase (-u) tkrinims (dkrinime data)




Elektroninio dokvmento noorase atspavzdinimo data
ir ja atspauzdines darbuotojas

2020-10-20 16:30 nuorasa suformave Jurgita
Eavaliauzkiené

Paieikos nooroda

Papildomi metadvomenys




SKELBIMO APIE 2020 M. ZEMES IR STATINIY MASINIO VERTINIMO DOKUMENTUY
VIESA SVARSTYMA SIAULIIJ M., RADVILISKIO R., KELM ES R., JONISKIO R.,
PAKRUOJO R. IR SIAULIU 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 Zemeés ir statiniy
masinj vertinima bei parengé naujas Zemés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas.
Informuojame, kad Zemeés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vieSas svarstymas vyks 8. m.
rugséjo 14-25 d. Masinio vertinimo dokumentai ir projektinés vidutinés rinkos vertés vieSo
svarstymo metu bus skelbiami Registry centro interneto svetaingje
www.registrucentras.lt/p/460.

Siauliy m., RadviliSkio r., Kelmés r., Joniskio r., Pakruojo r. ir Siauliy r.
savivaldybiy Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vieSas aptarimas vyks 8. m. rugséjo
14-18 d. 8-12 val., rugséjo 21-25 d. 12-16 val. Registry centro Siauliy padalinyje (Pauks¢iy
takas 2, Siauliai), 204 kabinete.

KvieCiame dalyvauti ir pareiksti savo pastabas bei pasitlymus.

Atsizvelgiant j besikeiCianCig epidemiologine 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 N fues % Vigita Nainiené
specialiste vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté

(pazyméjimo Nr. A 001227)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
specialiste vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazyméjimo Nr. A 001071)

Jurgita Kavaliauskiené




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
Radyviliskio naujienos Radviliskio r. sav. 2020-08-21
Rinkos aiksté Kédainiy r. sav. 2020-08-20
Santaka Vilkaviskio r. sav. 2020-08-21
Santarvé 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 zZinios Sal¢ininky r. sav. 2020-08-21
Siauliy krastas Siauliy r. sav., Kelmés r. sav. 2020-08-20




Siauliy naujienos Siauliy m. sav. 2020-08-20
Siaureés 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
Vienybe 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




Elektroninio dokumento nuorasa:

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY DERINIMO SU VISUOMENE ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio zemés vertinimo taisykliy 37.1 ir 37.2 papunkdiais, vertintojas —
valstybés jmoné Registry centras, atliko Kelmés rajono savivaldybés teritorijos masinio zemeés

vertinimo ataskaitos vieSo svarstymo su visuomene,

proceduras. Apie masinio vertinimo

dokumenty vieSg svarstyma buvo pranesta vietos visuomenés informavimo priemonése. Per
nustatyta 10 darbo dieny laikotarpj susipazinti su Kelmés rajono savivaldybés teritorijos masinio
Zemés vertinimo ataskaita neatvyko né vienas suinteresuoctas asmuo.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintoja eksperte,

nekilojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000194)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenté
(pazyméjimo Nr. A 001071)

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus
specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistente
(pazyméjimo Nr. A 001227)

Loreta Dudiené

Jurgita Kavaliauskiené

Vigita Nainiene



DETALUS METADUOMENYS

Dokumento sudarytojas (-ai)

Valstybés ymoné Registry Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Masinio zemés vertimmo dokumenty derimmo su

visuomene ataskaita

Dokumento registracijos data ir numeris

2020-10-01 14:48 Nr. NZVM-47 (7.20 E)

Dokumento gavimo data ir dokumento gavimo
registracijos numeris

Dokumento specifikacijos identifikavimo Zzymuo

ADOC-V1.0

Paraso paskirtis

Pasirafymas

Paraia sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Jurgita Kavaliauskiené Specialisté vertinimun

Paraso sukirimo data ir laikas

2020-10-01 11:47

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2020-10-01 11:47

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2019-11-13 12:50 - 2021-11-12 12:50

Paraso paskirtis

Pasirafymas

Parasa sukirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Vigita Namené Specialisté verfimmui

Paraso sukirimo data ir laikas

2020-10-01 13:00

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (X AJES-T)

Laiko Zymoje nurodytas laikas

2020-10-01 13:00

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2019-11-13 12:33 - 2021-11-1212:33

Paraso paskirtis

Pasirafymas

Paraia sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Loreta Diidiené Vertintoja eksperté

Paraso sukiarimo data ir laikas
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NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

VI Registry centrui 2020-11- Nr.

El p. info@registrucentras. It

1 2020-10-30 Nr. NS-28140(7.18 E)

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TRUKUMU

Informuojame, kad Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos (toliau —
Nacionaliné zemés tarnyba), patikrinusi 2020-10-30 pateiktas masinio Zemés vertinimo ataskaitas
(toliau — ataskaita), nustaté $iuos trikumus:

1. Ataskaitos nepasirasytos ataskaity rengéjy ir vertintojy.

2. Nenurodyti ataskaity numeriai.

3. Kédamiy rajono, Klaipédos miesto, Klaipédos rajono. Kretingos rajono, Kupiskio rajono,
Lazdijy rajono, Maryjampolés, Mazeikiy rajono, Moléty rajono, Neringos miesto, Pasvalio rajono,
Plungés rajono, Prienu rajono, Radviliskio rajono, Raseiniu rajono, Rietavo rajono. Rokiskio rajono,
Skuodo rajono. Sakiy rajono, Saléininky rajono, Pagégiy, Pakruojo rajono. Palangos miesto,
Panevézio miesto, Panevézio rajono. Siauliy miesto. Siauliy rajono. Silalés rajono, Silutés rajono,
Sirvinty rajono., Sven&ioniy rajono. Tauragés rajono, Telsiy rajono, Traky rajono, Ukmergés rajono,
Zarasy rajono, Visagino rajono, Vilniaus rajono, Vilniaus miesto, Vilkaviskio rajono, Varénos rajono,
Utenos rajono, Elektrény, Ignalinos rajono, Jonavos rajono, Druskininky, Birzy rajono, Akmenés
rajono, Alytaus miesto, Alytaus rajono. Anykséiy rajono, Birstono, Joniskio rajono, Jurbarko rajono,
Kaisiadoriy rajono, Kalvarijos rajono, Kauno miesto, Kauno rajono, Kazly Ridos. Kelmés rajono
savivaldybiuy ataskaity diagramose . Veré¢iu zomy Zona SKL reikimés™ nurodytos netikslios
Zona_SKL koeficiento reikémés, t. y. vadovaujantis diagramose nurodytais duomenimis nejmanoma
apskaiéiuott Zemes sklypy vidutiniy rinkos veréiy. Atsizvelgiant i1 tai, ataskaitos tur: biti patikslintos,
nurodant kiekvienos veréiu zonos tikslia Zona SKL koeficiento reikdme skaiéiais.

4. Kédainiy rajono. Klaipédos miesto, Klaipédos rajono, Kretingos rajono, Kupigkio rajono,
Lazdijy rajono. Marijampolés, Mazeikiy rajono, Moléty rajono. Pasvalio rajono, Plungés rajono,
Prieny rajono, Radviliskio rajono, Rasemiy rajono, Rietavo rajono, Rokiskio rajono, Skuodo rajono,
Sakiy rajono. Saléininky rajono. Pagégiu. Pakruojo rajono. Palangos miesto, Panevézio rajono.
Siauliy miesto. Siauliy rajono, Silalés rajono, Silutés rajono. Sirvinty rajono. Svenéioniu rajono.
Tauragés rajono, Teldiy rajono, Traky rajono ir Ukmergés rajono. Zarasy rajono. Vilniaus rajono,
Vilkaviskio rajono, Utenos rajono, Vilniaus miesto, Ignalinos rajono, Jonavos rajono, Birzy rajono,
Akmenés rajono. Alytaus rajono, Anyks$éiy rajono, Birstono, Joniékio rajono, Jurbarko rajono,

Kaisiadoriy rajono, Kalvarijos rajono, Kauno miesto, Kauno rajono, Kazly Riidos. Kelmés rajono
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savivaldybiy ataskaity zemés vertinimo modeliu patikros diagramose susikerta kreivés. Atsizvelgiant
1 tai, bitina patikrinti minétose ataskaitose nurodyty modeliu teisinguma.

5. Lazdijy rajono savivaldybés ataskaitos 2.3 pav. . Migracija Lietuvoje™ nurodyti duomenys
(skai¢iai) neatitinka Valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitos 2.3 pav. . Migracija
Lietuvoje™ nurodytu duomenuy (skaié). Minétos ataskaitos 3.3 pav. nurodyti duomenys sunkiai
iskaitomi, 2.9 pav. pavaizduotas 17 puslapyje, o 2.9 pav. pavadinimas nurodytas 18 puslapyje.

6. Marijampolés savivaldybés ataskaitos 2.3 pav. ..Migracija Lietuvoje™ nurodyti duomenys
(skai¢iail) neatitinka Valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitos 2.3 pav. . Migracija
Lietuvoje* nurodyty duomenu (skaiéiy).

7. Tikslintina Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos lenteliy numeracija.

8. Plunges rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Plungés r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis® lenteléje nurodyti zemés veréiy zony numeriai, kuriy
d1oje savivaldybéje néra.

9. Radviliskio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priede , Radviliskio r. savivaldybés teritorijoje
vykusiy zemeés sklypy sandoriy pasiskirstymas® ir 7 priede .,Savivaldybés kaimo teritorijos nasumo
balai* nurodyti ne visy zemés veréiu zony numeriat.

10. Radviliskio rajono savivaldybés ataskaitos 2.10 pav. pateikti duomenys apie
Nekilnojamojo turto registre iregistruotu zemeés sklypu ploto pasiskirstyma pagal pagrindine Zemés
naudojimo paskirti neatitinka $io paveikslo aprasomojoje dalyje nurodyty duomemy.

11. Radviliskio rajono ir Sakiy rajono savivaldybiy ataskaity 4.3 papunkéinose pateiktuose
gyvenamuju fteritoriju Zzemés grupés zemés sklypo vidutings rinkos wvertés apskaiéiavimo
pavyzdzmose nurodyti duomenys apie zemées sklypa neatitinka apskai¢iavimo i$vadose nurodyty
duomemy.

12. Skuodo rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiéiavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo adresa neatitinka apskaié¢iavimo isvadoje nurodyty duomeny.

13. Sakiu rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame komercinés zemés grupés
zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie zemés sklypo
adresg neatitinka apskai¢iavimo isvadoje nurodyty duomeny.

14. Raseiniy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame komercinés zemés
grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje skai¢iavimams nandojamas ne
komercinés zemés grupés vertinimo modelis, o zemés ikio zemés grupés vertinimo modelis.

15. Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.5 papunktyje nepateiktas Zemés veréiu zonos
42.17 apradymas.

16. Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje ir $ios ataskaitos 1 priede nurodyti
skirtingi zemés iikio zemés grupés modeliai.

17. Panevézio miesto ir PanevéZio rajono savivaldybiy ataskaity 2.9 pav. esanéiose
diagramose pateikiami 2015-2020 m. duomenys, o iy paveiksly pavadinimuose nurodyta, kad
pateikiami 2016-2020 m. duomenys.

18. Panevézio miesto ir PanevéZio rajono savivaldybiy ataskaity 2.12 pav. esanéioje
diagramoje néra pavaizduoti visi diagramos lenteléje pateikiami duomenys apie Nekilnojamojo turto

registre iregistruotus privaéios, valstybinés ir savivaldybés zemés sklypus pagal ju paskirti.



19. Panevézio miesto savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo plota neatitinka apskai¢iavimo 1évadoje nurodyty duomeny.

20. Panevézio miesto ir Panevézio rajono savivaldybiy ataskaity 2.8 pav. pateikti duomenys
apie leisty statyti nauju pastaty skaiéiy sunkiai jskaitomi.

21. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame gyvenamuyjy
teritoriju Zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiiavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo plota neatitinka apskai¢iavimo 1évadoje nurodyty duomeny.

22. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame mégéjy sodo Zemés
grupés zemes sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiéiavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie zemeés
sklypo plota neatitinka apskaié¢iavimo i5vadoje nurodyty duomeny.

23, Panevezio rajono savivaldybeés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo plota neatitinka apskai¢iavimo iévadoje nurodyty duomeny.

24, Panevézio rajono savivaldybés ataskaitoje pateikiami 2 Zemés ukio paskirties Zemés
sklypy wvidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai. viename ju veréiy zony Zona SKL reikimeés
pateikiamos 59 wveréiy zonoms (pagal PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 3.6.5 papunkti
Panevézio rajono savivaldybéje yra 60 veréy zony).

25, Panevézio rajono savivaldybés atackaitos 4 priede , Panevézio r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto verém zony zemélapis™ néra pavaizduota veréiy zona Nr. 33.54.

26. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priede ., Zemés sklypy 2016.01.01-2020.08.01
sandoriai PanevéZio rajono savivaldybéje (atkreipiame démesi, kad datos trumpuoju biadu
nurodomos taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) pavaizduotos ne visos veréiy zonos. Tikslinga dalj
teritorijos vaizduoti kitu masteliu.

27. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 6 priede ,Panevézio r. savivaldybés zemés
nasumo baly Zemélapis® pavaizduotos ne visos veréiy zonos. Tikslinga dalj teritorijos vaizduoti kitu
masteliu.

28. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 7 priede , Panevézio r. savivaldybés bendrojo
plano teritorijy, kuriose numatomas zemeés panaudojimas paskiréiai , Kita® — tatkomas koeficientas
BPlan, zemélapis“ pavaizduotos ne wvisos wveréiy zonos. Tikslinga dalj teritorijos vaizduoti kitu
masteliu.

29. Siauliy miesto, Silalés rajono, Tauragés rajono ir Telsiy rajono savivaldybiy ataskaitose
neteisingai apskaiciuotas 3.9 lentelés aritmetinis vidurkis, kuris taip pat yra nurodytas ir tekstingje
ataskaitos dalyje.

30. Siauliy rajono. Silutés rajono, Sirvinty rajono. Svenéioniy rajono, Traky rajono ir
Ukmergés rajono savivaldybiy ataskaitose neteisingai apskaié¢iuotas 3.10 lentelés aritmetinis
vidurkis, kuris taip pat yra nurodytas ir tekstinéje ataskaitos dalyje.

31. Siauliy miesto savivaldybés ataskaitos poskyrio ,,3.6.8 Mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy
koeficientai K4* tekste minimos 3.4 lentelés duomenys neatitinka 3.4 lentelés duomenu;

32. Siauliy miesto savivaldybés ataskaitos poskyrio .,3.6.24 Rinkos modeliavimas® tekstinéje

dalyje minimos 3.14 lentelés duomenys neatitinka 3.14 lentelés duomemy.
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33. Siauliy miesto savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Siauliy miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto veréiy zonu zemélapis”. 5 priedo ..Zemés sklypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Siauliy miesto savivaldybéje™ ir 6 priedo ..Siauliy miesto teritorijos struktiiros pagal
pagrindine zemés naudojimo paskirti zemélapis© grafinése dalyse vir$ 44.20 veréiy zonos bei tarp
44.16 ir 44.18 veréiy zonu pazyméta teritorija nepriskirta né vienai veréiu zonai.

34. Siauliy miesto savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Siauliy miesto savivaldybéje™ grafinéje dalyje nenurodytas 44.1 ir 44.2 veréiu zonu rinkos
aktyvumas procentais.

35. Siauliy rajono savivaldybés ataskaitos poskyryje ..2.1 Geografinis apibiidinimas.
administracinis suskirstymas® netiksliai apradyta su Siauliy rajono savivaldybe besiribojanéiy
administraciniy vienety informaecija.

36. Siauliy rajono savivaldybés ataskaitos 2.3 pav. ..Migracija Lietuvoje™ neteisingai nurodyti
2019 m. duomenys.

37. Siauliy rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Siauliy r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto veréiu zonu zemélapis™ ir 7 priedo ..Siauli rajono savivaldybés zemés nasumo
baly zemélapis™ grafinése dalyse neaiskios 45.22. 45.36.45.29, 4537, 45,33, 45.38. 45.4 veréiy zony
ribos.

38. Siauliy rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypy 2016-01-01 —2020-08-01
sandoriai Siauliy rajono savivaldybéje* grafinéje dalyje nurodyta veréiy zona 5.33. kurios néra pagal
parengta ataskaita. nenurodyti 45,33, 452, 453, 458, 4536, 45.37, 45.38 ver¢iy zony numeriai.
neaiskios 45.29 veréiy zonos ribos. Tikslinga dalj teritorijos vaizduoti kitu masteliu.

39. Siauliu rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame Gyvenamuju teritorijy
zemeés grupés vidutineés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie zemeés sklypo
plota neatitinka apskai¢iavimo i$vadoje nurodyty duomeny.

40. Silalés rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. pavaizduoti duomenys neatitinka tekstinéje
dalyje aprasomu duomeny (Silalés rajono savivaldybés gretimybés. paveiksly zyméjimas).

41. Silalés rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Silalés rajono savivaldybéje grafinéje dalyje nenurodytos 46.1.1 veréiu zonos rinkos
aktyvumas procentais.

42. Silalés rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo plota neatitinka apskaiéiavimo 1$vadoje nurodytu duomenu.

43. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 2.12 pav. nurodyti duomenys apie iregistruoty
privaéiu zemes sklypu skai¢iy nesutampa su tekstingje ataskaitos dalyje nurodytais duomenimis.

44. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 2.14 pav. .Mégéju sodo ir sodininku bendrijy
bendro naudojimo Zemés™ nurodyti duomenys neatitinka ataskaitos tekstinéje dalyje nurodyty
duomenu apie mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendro naudojimo zeme.

45. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Silutés r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto verém zonu zemélapis™. 5 priedo ..Zemés sklypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Silutés rajono savivaldybéje. 7 priedo ..Silutés rajono savivaldybés zemés nasumo baly
zemelapi© grafinése dalyse greta 47.8 veréiy zonos (dedinéje puséje) ir pieéiau 47.12 veréiy zonos

nenurodyta, kuriai veréiy zonai priskiriama pazymeéta teritorija.
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46. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 6 priedo .,Silutés miesto teritorijos struktiiros pagal
pagrinding zemés naudojimo paskirti Zemélapis® grafinéje dalyje neaisku. kuriai veréiy zonai
priklauso pazymétos teritorijos tarp Dariaus ir Giréno g ir K. Kalinausko g. sankirty, Emericho g. 4E
ir Zalgirio g.

47. Sirvinty rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. pavaizduoti duomenys neatitinka
tekstinéje dalyje aprasomuy duomeny (Sirvinty rajono savivaldybés gretimybés).

48. Sirvinty rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Sirvinty r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto veréiy zony zemélapis®, 5 priedo ..Zemés sklypy 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Sirvinty rajono savivaldybéje* ir 7 priedo ,,Sirvinty rajono savivaldybés zemés nasumo baly
zemelapis® grafinése dalyse greta (kairéje puséje) veréiy zonos Nr. 42.10 pazyméta teritorija
nepriskirta né vienai veréiy zonai.

49, Svenéioniy rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,.Zemés sklypy 2016-01-01—
2020-08-01 sandoriai Svenéioniy rajono savivaldybéje® grafinéje dalyje nenurodytas veréiy zonos
49.1.1 numeris.

50. Tauragés rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. pavaizduoti duomenys neatitinka
tekstinéje dalyje aprasomy duomeny (Tauragés rajono savivaldybés gretimybés, pav. zyméjimas).

51. Tauragés rajono savivaldybeés ataskaitoje neteisingai apskai¢iuotas 3.13 lentelés pirmoje
eilutéje nurodytos 50.11 veréiy zonos Kprikl. Koeficientas.

52. Tauragés rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiéiavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie zemés sklypo plota neatitinka apskaiéiavimo i¥vadoje nurodyty duomeny.

53. Teldiy rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo ..Teléiy rajono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto veréiy zomy zemélapis®, 5 priedo ..Zemés sklypy 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Teldty rajono savivaldybéje®, 7 priedo ,.Teldiy rajono savivaldybés Zzemés nasumo baly
zemelapis® grafinese dalyse pazymétoje teritorijoje tarp veréiy zony 51.1.2 ir 51.3 nenurodyta veréiy
zona.

54. Traky rajono savivaldybeés ataskaitos 2.3 pav. ,Migracija Lietuvoje* neteisingai nurodyti
2019 m. duomenys, taip pat 2.10 pav. diagramoje bendra nurodyty procenty dalis sudaro daugiau
negu 100 proc.

55. Ukmergés rajono savivaldybés ataskaitos zemés tikio zemés grupés vertinimo modelio
L Veréiy zony Zona SKL reikimés® diagramoje nenurodyta 53.1.1 veréiy zona.

56. Ukmergés rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypy 2016-01-01 —
2020-08-01 sandoriai Ukmergés rajono savivaldybéje™ grafinéje dalyje nenurodytos 53.1.1 verémy
zonos rinkos aktyvumas procentais.

57. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitos 2.8 pav. sunkiai iskaitoma pateikta informacija
(neryskus paveikslas).

58. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitos 2.12 pav. diagramoje néra duomeny
(stulpelinés israiskos) apie Vilkaviskio rajone jregistruotus savivaldybés Zemés iikio paskirties zemés
sklypus. Sitilome pasirinkti stambesnj diagramos mastel;.

59. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,.Zemés sklypy 2016.01.01-

2020.08-01 sandoriai Vilkaviskio rajono savivaldybéje® (atkreipiame démesi, kad datos trumpuoju
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biidu nurodomos taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nenurodyta 56.12 zonos rinkos
aktyvumo procenting iraiska.

60. Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. grafinéje dalyje Varénos rajono
savivaldybé pazyméta (uzbrikiniuota), tac¢iau aprasomojoje dalyje nurodyta, kad pazyméta balta
spalva.

61.Varénos rajono savivaldybeés ataskaitos 2.12 pav. 19 puslapyje, o 2.12 pav. pavadinimas —
20 puslapyje, taip pat $io pav. stulpelinéje diagramoje neatsispindi apraSomojoje dalyje pateikti
duomenys.

62. Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 3.5 lentelé yra 43 puslapyje. o 3.5 lentelés
pavadinimas — 42 puslapyje.

63. Vilniaus miesto savivaldybés ataskaitos 2.14 pav. diagramoje néra duomeny (stulpelinés
i3raiskos) apie Vilniaus mieste parduotus privadius misky tikio paskirties zemés sklypus. Sialome
pasirinkti stambesni diagramos mastelj.

64. Vilniaus miesto savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypy 2016.01.01-2020.08-01
sandoriai Vilniaus miesto savivaldybéje* (atkreipiame démesi, kad datos trumpuoju biidu nurodomaos
taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nurodyta 58.85 zona, taéiau tokios zonos Vilniaus
mieste néra, taip pat nenurodyta 57.79 rinkos aktyvumo procentiné israiska, néra 57.2, 57.5, 57.19,
57.77 zony numeriy bet rinkos aktyvumo procentiniy 18raisky.

65. Vilniaus miesto savivaldybés ataskaitos 6 priedo ,,Vilniaus miesto teritorijos struktiira
pagal pagrinding zemés naudojimo paskirtj” grafinéje dalyje néra nurodytas 57.64 zonos numeris.

66. Elektrény savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. grafingje dalyje neidskirta Elektrémy
savivaldybé, ta¢iau i5skirta ir balta spalva pazyméta Panevézio rajono savivaldybé.

67. Elektrény savivaldybés ataskaitos 2.10 pav. tikslintinos procentinés israiskos — turi baiti
100 %, gaunama 99,99 %, taip pat 2.10 ir 2.11 pav. grafingje dalyje siiilome nurodyti mato vienetus
(pvz., 27354,3858 ha)

68. Elektrény savivaldybés ataskaitos 2.12 pav. diagramoje néra duomeny (stulpelinés
13raiskos) apie Elektrény savivaldybéje iregistruotus savivaldybés Zemés sklypus. Siflome pasirinkti
stambesnj diagramos mastelj.

69. Ignalinos rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo .,Zemés sklypy 2016.01.01-2020.08-01
sandoriai Ignalinos rajono savivaldybéje® (atkreipiame démesi, kad data trumpuoju biidu nurodoma
taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nenurodyta 9.14 zonos rinkos aktyvumo procentiné
idraiska beinéra 9.1.1 zonos numerio.

70. Jonavos rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypu 2016.01.01-2020.08-01
sandoriai Jonavos rajono savivaldybeje* (atkreipiame démesi, kad datos trumpuoju biidu nurodomos
taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nurodytos dvi 10.23 zonos rinkos aktyvumo
procentingés idraiskos.

71. Druskininky savivaldybes ataskaitos 2.9 pav. neteisingai nurodytas 2020-01-01 Listuvos
Respublikoje iregistruoty zemés sklypy skaiéius.

72. Birzy rajono savivaldybés ataskaitos 58 puslapyje esanéioje lenteléje ,,Zemés rinkos kainu
modeliavimas® neteisingai nurodytas neaktyvios rinkos zonos numeris.

73. Birzy rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ..Zemés sklypy 2016.01.01-2020.08-01

sandoriai Birzy rajono savivaldybéje” (atkreipiame démesi, kad datos trumpuoju biidu nurodomos



taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nenurodyta 6.1.2 zonos rinkos aktyvumo procentiné
18raiska.

74. Birzy rajono savivaldybes ataskaitos visuose prieduose esanéinose zemélapinose tarp 6.15
ir 6.1.3 zony yra numeriu nepazyméta zona.

75. Lietuvos Respublikos ataskaitos 2.8 pav. grafinéje dalyje esantys duomenys apie Vilniaus
rajone isduotus statybos leidimus nesutampa su $io pav. aprasomojoje dalyje pateikta informacija.

76. Lietuvos Respublikos ataskaitos 2.11 pav. tikslintinos procentinés idraiskos — turi biti
100 %, gaunama 99,99 %, taip pat tikslintinos 2.12 pav. procentinés idraiskos — turi bati 100 %,
gaunama 100,01 % .

77. Alytaus rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. grafinéje dalyje Alytaus savivaldybé
pazymeéta (uzbriikéniuota), tadiau aprasomojoje dalyje nurodyta, kad pazyméta balta spalva.

78. Biritono savivaldybés ataskaitos 13 lapo 1 pastraipoje ir 44 lapo 1 pastraipoje yra
redakeinio pobtidzio klaidy.

79. Kauno rajono savivaldybés ataskaitos 1 priede yra pateikti du skirtingi Zemés tikio Zemés
grupés vertinimo modeliai.

80. Jonitkio rajono, Jurbarko rajono, Kaisiadoriy rajono, Kalvarijos rajono, Kauno miesto,
Kauno rajono, Kazly Riudos, Kelmés rajono savivaldybiy ataskaity 1 priede dalis lapy yra su
numeracija, dalis — be numeracijos.

Prasome Jasu Nacionalinei zemes tarnybai teikiant masinio Zemés vertinimo dokumentus,
visus kiekvienos savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitos dokumentus ir visus
valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitos dokumentus pateikti kaip viena dokuments
(PDF formatu), t. y. i§ viso pateikti 61 dokumenta PDF formatu, iradyta 1 CD laikmena. Taip pat
prasome uztikrinti, kad Nacionalinei Zemés tarnybai teikiamy masinio zemes vertinimo dokumenty
bendras dydis neviréyty 500 MB.

Atsizvelgdami 1 tai, kas i8déstyta, prasome masinio zemés vertinimo ataskaitose pasalinti
nustatytus trikumus ir pakartotinai patikslintus dokumentus pateikti Nacionalinei Zemés tarnybai ne

véliau kaip per 10 darbo dienu nuo 3io rasto gavimo dienos.
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PAKEITIMU, ATLIKTU ATSIZVELGIANT I NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE
ZEMES UKIO MINISTERIJOS 2020 M. LAPKRICIO 23 d. RASTE NR. 1SD-3039-{10.7E.)
.DEL MASINIO 7ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TROKUMU™
NURODYTUS TROKUMUS, SANTRAUKA

Registry centras, atsizvelgdamas j Nacionalinés Zemés tamybos prie Zemés Gkio ministerijos
2020-11-23 raste Nr. 1SD-3039-(10.7E.) .Deél masinio Zemés vertinimo ataskaitose nustatyty
triikumy”, nurodytus trikumus, atliko taisymus savivaldybés teritorijos masinio femés vertinimo
ataskaitoje. Trikumy santraukos ir tai, kaip reaguota | juos, pateikiama toliau lentelgje:

Pastabu numeriai raste ir ju santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiskinimas

1 p. Ataskaitos nepasirasytos ataskaity
rengéjy ir vertintoju.

Reaguodami j pastaba, praneSame, kad Kelmeés
rajono  savivaldybés teritorijos  masinio  Zemeés
vertinimo ataskaita su ju rengéjy vertintojy parasais
twirtinti teikiame po jos taisymo, t y. atsizvelge |
MNacionalinés femés tarnybos pastabas. 1 pastaba
atsizvelgta, sprendimui  priimtd  dél savivaldybés
teritorijos  masinio Zemés wvertinimo  ataskaitos
twirtinimo ataskaita teikiama su jy rengéjy ir vertintojy
parasais.

2 p. Nenurodyti ataskaity numeriai.

Reaguodami j pastaba, praneSame, kad Kelmeés
rzjono  savivaldybés teritorijos  masinio  Zemeés
vertinimo  ataskaitg  registruojame  (suteiksime
numerius) po ju taisymo, t. y. atsizvelgus |
MNacionalings Zemés tarnybos pastabas. 1 pastabg
atsizvelgta, ataskaitos registracijos data ir numeris
pateikt ataskaitos metaduomenyse.

3 p. Savivaldybiy ataskaity diagramose
Serfly  zony  Zona SKL O reikd3mes”
nurodytos netikslios Zona_SKL koeficiento
reiksmes, t. y. vadovaujantis diagramose
nurodytzis  duomenimis  nejmanoma
apskaifivoti Zemes sklypy vidutiniy rinkos
verciy. Atsizvelgiant | tai, ataskaitos tur
biti patikslintos, nurodant kiekvienos
verdiy zonos tikslia Zona_SKL koeficiento
reikime skaifiais.

Masinis Zemés vertinimas atliktas wvadovaujantis
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodZio
12 d. nutarimu Nr. 1523 .Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés
mokesdio istatymo  nuostaty  jgyvendinimo®
patviintomis Masinio Zemeés vertinimo taisyklémis
(toliau — Taisykles), kuriy 35 punkitas nurodo, kad
Masinio Zemés wertinimo ataskaitose analitindai ir
suvestiniai duomenys gali bOti pateikti lentelése, taip
pat vaizduojami grafikais ir diagramomis.

Vadovaujantis nurodyta nuostata, vietos jtaka, kaip
vienas is svarbiausiy Zemeés vertés veiksniy, modelyje
pateikiama trumpiniv Zona_SKL, atvaizduota 2021
metams, kaip ir ankstesnizis metais parengtose
savivaldybiy teritorijy  masinio Zzmés vertinimo
ataskaitose grafikais, siekiant, kad masinio vertinimo
rezultaty naudotojai gauty kuo informatyvesne ir
vaizdingesne wvertinimo  modeliy  iSraiska, turéty
galimybe yginti ir vertinti vietos reikime Zemes vertei
be papildomy apskaiciavimy. Atkreipiame démesj, kad
nuo 2014 m. masinio Zemes vertinimo modelivose,
siekiant kuo tiksliau jvertinti sklypo ploto jtaka vertei,
sklypo ploto ZBpl_SKF reikimingumas yra idreikitas
funkcija, o ne koeficientu. Funkcijos grafing iSraiska
yra reprezentatyvi ir lengvai suprantama, |leidZia
fiksuoti Zemés vertes pokycius keiciantis sklypo plotui




vizualiai be papildomy apskaifiavimu, o jeigu
nurodytas atributas bty iSreik$tas formule, bty
sunkizai suprantamas ir kontroliuojamas. Grafiniams
modeliams nepriestaravo ir Listuvos Respublikos
Zemés Okio ministerija 2013-02-14 raste Nr. 2D-
794(12.141) D&l Zemes sklypy vidutings rinkos vertés
apskaidiavimo™ konstatavusi, kad koeficienty reikime
gali blti nustatyta pagal masinio  vertinimo
ataskaitose nurodytus grafinius duomenis.

Grafing modelio atributy Braidka visiSkai tenkina
masinio femas wvertinimo rezultzty  naudotojus.
Valstybes  institucijos masinio Zemes  vertinimo
rezultatus (sklypo kadastro ir registro duomenis su
Zemes vidutinémis rinkos vertémis) i5 Registry centro
gauna numatyta forma skaitmeniniu pavidalu. VRV
apskaifiucjamos integruota skaidiuokle, atliskandia
matematinius veiksmus su grafikais atvaizduotomis
kintamujy reikSmemis ir Nekilnojamojo turto registro
duomenimis vertinimo modelyje nustatyta tvarka.
Zemés savininkai ir kiti interesantai vidutines rinkos
vertes (tolizu — VRV) Zemés mokesdiams ir Zemes
skivpu aktualias VRV pagal sklypo unikaly numer gali
suZinoti intemeto puslapyje -
www.registrucentras.lt/p/460, ir regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos REGIA interneto
svetaingje — www.regia.lt/zemelapis.

Atsizvelgdamas | savivaldybiy poreikj nustatyti
nejregistruoty Zemés sklypy VRV, Registry centras
2009 m. savo iniciatyva ir leSomis sukdré pusiau
automatizuotz skaiciuokle, kuri pagal wvartotojo
irasytus sklypo kadastro duomenis apskaifiuoja jo
VEV.

2014 m. Reqgistry centras, siekdamas palengvint
nejregistructy  MNekilnojamojo turto registre sklypy
VRV skaifiavimg wvalstybinés Zemés mokesdio
administravimo  ir  kitoms reikméms, papildomai
parenge programing jrangg — saltyno servisg. Saityno
servisas leidZia masinio vertinimo modelj ir jo
komponentus integruoti | jau turimas savivaldybiy
informacines  sistemas, kuriy  kdrma  ir (ar)
administravima savivaldybés patikéjo privataus verslo
subjektams. Programiné jranga pritaikyta atskiro
Zemés sklypo VRV apskaidiuoti arba masiskam sklypy
vertinimui pagal uZduotus sklypy parametrus.
Vadovaudamiesi  anksfiau  iSsakytais  fakiais,
patvirtiname, kad masinio Zemés wertinimo
ataskaitose pateikd  Zemés  vertinimo  modeliy
kintamieji grafine iSraiska atitinka Masinio Zemeés
vertinimo  taisykliy nuostatas, visiSkai  uZtikrina
iregistruoty  ir nejregistructy  MNekilnojamojo  turto
registre  Zemés sklypy VRV apskaidiavima, ju
pateikimg vartotojams ir (ar) prieigg prie ju.

4 p. <<,..Kelmés rajono..==
savivaldybiy ataskaity Zemes wvertinimo

1 pastabg atsizvelgta, atlikta papildoma Kelmés rajono
savivaldybés Zemés wvertinimo modeliy  patikra.




modeliy patikros diagramose  susikerta
kreives. Atsizvelgiant | tai, bOtina patikrinti
minétose ataskaitose nurodyty modeliy
feisinguma.

Informuojame, kad Kelmés rajono savivaldybeés,
Zemés vertinimo modeliy vertikalios - horizontalios
patikros paveiksle, 18.6, 18.12, 18.14 verdiy zonose
megéjy sodo Zemas grupas Zemés vertés yra didesnés
Uz tose padiose werfiy zonose, esandiy gyvenamuiy
teritoriju, pramonés ir sandéliavimo bei komercinés
Femeas grupiy vertes, todél papildomai atlikta Siy zony
vertinimo modeliy patikra.

Atsizvelgiant j tai, jog Zemes sklypai sody bendrijose
turi isskirtines aplinkybes: kompaktiska issidestyma,
daugeliu atveju sody bendrijose sukurta infrastuktira
(ivestos komunikacijos, nutiesti  keliai), sklypai
nedideli, prizidrimi, nedidelis atstumas ki Kelmes ar
Tytuveny miesty, vaizdinga aplinka, Salia esantys
vandens telkiniai, todél Zemés sklypai sody bendrijose
rinkoje parducdami didesnémis kainomis nei greta
sody masyvo esandiy vietoviy kitos (naudojimeo biidas
— gyvenamosios teritorijos, komercinés paskirties
objekty teritorijos, pramonés ir sandéliavimo objekly
teritorijos) paskirties Zemés sklypai, todel  ju
pardavimo kainos ir nustatytos vertés yra mafesnés
uz sodo sklypy vertes.

IEvada: Zemés wvertinimo modeliai yra sudaryti
teisingai, nustatytos wvertés atitinka Zemés rinkos
konjunktirg 18.6, 18.12, 18.14 verdiy zonose ir kitose
gios savivaldybés verdiy zonose,

80 p. <=<.. FKelmés rajono..s>
savivaldybiy ataskaity 1 priede dalis lapy
yra su numeraciia, dalis — be numeracijos.

I pastaba atsizvelgta, 1 priedo lapai sunumeruot,

Turto vertinimo valstybés reikmams skyriaus
vertintoja eksperts,

nekilnojamojo turto vertintoja

(paZyméjimo Nr. 4 000194)

Turto vertinimo valstybés reikmams skyriaus
spedcialisté vertinimui,

nekilnojiamojo turto vertintojo asistents
(paZyméjimo Nr. A 001071)

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus
specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojo asistenta
(pazyméjimo Nr. 4 001227)

Loreta Diidieng

Jurgita Kavaliauskieng

Vigita Nainieng




DETALUS METADUOMENYS

Dokumento sudarytojas (-ai)

[Valstybés ymoné Registy Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Pakeitimy, athkty atsifvelgiant 1 Macionahnés Zemés tarnyvbos
prie Zemés ikio mimisterijos 2020 m. lapkridie 23 4. MNr.
15D-3039-(10.7 E.) .. Dél masimo Zemés vertinimo ataskartose
mustatyty riikuwmy™ muredytes tikumms, sanfranka

Dokuments regiztracijos data ir numeris

2020-11-30 13:39 Nr. NEVM-169 (7.20 E)

Dokuments gavime data ir dekumente zavimo
registracijos numeris

Dokuments specifikacijos identifikavime Iyvmuo

ADOC-V1.0

Paraio paskartis

[Pasiraiymas

Paraia sukiirusie asmens vardas, pavardé ir pareigos

[largita Kavahauskiené Specialisté vertinimmn

Paraio sukirimo data ir laikas

2020-11-3015:03

Paraio formatas

[Trumpalaikio galiojmo CLAJES-T)

Laiko fymoje nuredytas laikas

2020-11-3015:03

Iuformacija apie zertifikavimo pazlangn teikéja

FCSC JssungCA

Sertifilkato galiojimo ladkas

2019-11-13 12:50 - 2021-11-12 12:50

Paraso paskartis

[Pasiraiymas

Paraia sukiirusie azmens vardas, pavarde ir pareigos

[Vigita Namiené Speciahisté vertmimu

Paraio sukiirimo data ir laikas

2020-11-30 16:08

Paraio formatas

[Trumpalaikio galiojmme (LAJES-T)

Laiko fymoje nuredyitas laikas

2020-11-30 16:08

Iuformacija apie sertifikavimo pazlangy teikéja

FLCSC TssmungCA

Sertifikato galiojimo ladkas

2019-11-13 12:33 - 2021-11-12 12:33

Paraio paskirtis

[Pasirasymas

Paraia sukiiruzie asmens vardas, pavardé ir pareigos

[Loreta Diidienéd Vertintoja eksperté

Paraio sukiirimo data ir laikas

2020-11-30 16:40

Paraio formatas

[Trumpalaikio galiojmme (LAJES-T)

Laiks fyvmoje nuredveas laikas

2020-11-30 16:40

Iuformacija apie sertifikavimo paslangu teikéja

EID-SE 2016

Sertifikato galiojimo ladkas

2019-059-08 12:56 - 2024-09-07 23:59

Iuformacija apie biduz, nandotus metaduomenu
vientizumui uztikrint

Pagrindinio dokumento priedu skaiéius

il

Pagzrindinie doekumento pridedamn dokumentu skaiéins

|

Programinés irangoes, kuria nandejantis sudarytas
elektroniniz dokwmentas, pavadinimas

Dekalloc v 20201120.4

Informacija apie elektroninio dokuwmento ir elektroninio
(-in} paraso (-u) tikrindma (tikrinimo data)

Elektroninio dokumento nuorae atspansdinimeo data ir ja
atzpansdines darbuotojas

2020-12-01 09:18 nuorasz suformave Turgita Kavahanskiené

Paieiko: nnoroda

Papildomi metaduomenys




