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1. BENDROSIOS NUOSTATOS
1.1. Masinio vertinimo samprata

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

Zemés verciy zony zemélapis — zeméhlpis, kuriame, atlkus masinj Zemés vertinimg,
pazymétos skirtingg vidutine verte turinCios zonos (teritorijos), zony zemeés vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiCiuoti (Lietuvos Respublikos
zemés mokesCio jstatymo 2 str. 7 d.).

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo models — matematiné formulg, taikoma
Zzemeés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekinojamojo turto kadastro
duomenis, zemés verCiy zony zemeélapio sprendinius ir zemés rinkos duomenis (Lietuvos
Respublikos zemés mokescio jstatymo 2 str. 5d.).

Sudarant nekinojamojo turto vertinimo modelj (matematine formuke) nekinojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekinojamojo turto verliy zonose, atsizvelgiant j Nekinojamojo turto
kadastro rodiius, apskaiCiuoti, naudojama koreliaciné, regresiné analizé, statistiniai patkimumo
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.).

Nekinojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analize;

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

3. modelo kalbravimg (nekinojamojo turto verte lemianciy veiksniy poveikio
(reikkSmingumo) nustatymas, rinkos modelavimo ar ekspertinis vertinimas (Turto ir verslo
vertinimo metodikos 49 p).

Nekinojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekinojamojo turto mokestines vertes
ir vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (tolau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktuose pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté zemeés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo biidu bei parengé masinio
Zzemeés 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 sriciy 2020-2022 mety strateginio vekklos plano programos ,Paskugos
gyventojams ir verslui® priemone ,Masinio vertinimo blidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekinojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat
kitiems teisés akty nustatytiems tikskkms" (kodas 03-01-02).

Masinis Zemés vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublkos Zzemés 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 Respublkos Zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo" (toliau — Masinio zemés
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekinojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos Respublikos nekinojamojo turto
kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d.
nutarimu Nr. 534 ,Dél Lietuvos Respublikos nekinojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo",
Turto ir verslo vertinimo metodika ir kitais teisés aktais.



Masinio zemés vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos Respublikos
Zzemés mokescCio jstatyme, Masinio zemés vertinimo taisyklése ir kituose anksCiau nurodytuose
teisés aktuose.

1.2, Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

Zemés vertinimas, atiekamas masinio vertinimo biidu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo
vertinimo pagrindy jstatymo 4 straipsnyje yra priskiiamas jstatymy ir kity teisés akty nustatytam
vertinimo atvejui (privalomam turto arba verslo vertinimui).

Masinio Zzemés vertinimo dokumentus, kuriuos parengia turto vertinimo jmoné, sudaro
(Masinio Zzemés vertinimo taisykly 32 p.):

1. savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinino 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 biti parengiama spausdintine forma);

3. Zemés vidutinés rinkos vertés skaiciuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaiCiuoti masinis Zemés vertinimas atliekamas ir masinio
Zzemés vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio zemés vertinimo taisykliy 32 p., rengiami
(atnaujinami) kas penkerius metus, &skyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublkos Vyriausybé
Lietuvos Respublikos finansy ministerijos tekkimu prima sprendimg dél masinio Zemés vertinimo
Zemeés 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 vélau kaip kity mety sausio 1 dieng (Masinio zemés vertinimo taisykliy 43
p.).

Valstybés teritorjos masinio zemés vertinimo ataskaitg ir savivaldybiy teritorijos masinio
Zemés vertinimo ataskaitas sprendimu patvitina Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés ukio
ministerijos.

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

1. valstybinés Zemés nuomos mokesciui skaiCiuoti;

2. savivaldybéms primant sprendimus dél socialinés paramos ir valstybés garantuojamai
teisinei pagalbai suteikti;

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti;

4. notaro paslugy kainoms uz turto perleidimo sandoriy tvirtinimg, turto deklaravimui ir
kitais atvejais.

Nekinojamojo turto masinio vertinino dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos Zemés
mokesCio jstatyme, Lietuvos Respublkos nekinojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos
Respublikos nekinojamojo turto registro jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés
paramos nepasiturintiems gyventojams jstatyme, Lietuvos Respublikos socialiniy paslkaugy
jstatyme, Lietuvos Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatyme, Lietuvos
Respublikos gyventojy turto deklaravimo jstatyme, Lietuvos Respublkos nekinojamojo turto
kadastro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d.
nutarimu Nr. 534 ,Dél Lietuvos Respublikos nekinojamojo turto kadastro nuostaty patvirttinimo",
Nekinojamojo turto registro nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m.
balandZio 23 d. nutarimu Nr. 379 ,Dél Nekinojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo®, Masinio
Zzemés vertinimo taisyklése, patvirtintose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. lapkricio 10 d.
nutarimu Nr. 1387 ,Dél zemés nuomos mokesCio uz valstybinés zemés sklypy naudojima",
Nepasiturin€iy gyventojy, 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 Nepasiturinéiy
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gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos
patvirtinimo", Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisyklése, patvirtintose
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiCiavimo taisykliy patvirtinimo", Ikainiy uz notariniy veiksmy
atlkimag, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas sgrase, patvirtintame
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,Dél Ikainiy uz
notariniy veksmy atlkimg, sandoriy projekty parengimg, konsultacijas ir technines paslaugas
sgraso patvirtinimo" numatytais atvejais.

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

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

Raseiniy rajono savivaldybés teritorjos zemés sklypai, jregistruoti Nekinojamojo turto
registre.

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

Vertintojas — valstybés jmoné Registry centras (tolau — Imoné, Registry centras), Lvovo g.
25-101, 09320 Vinius, tel. (8 5) 268 8262, el. p. info@registrucentras.it. 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
turiniy teise verstis asmeny sgrasa.

Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
neprikllusomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos AAS ,BTA Baltic Insurance
Company" fiiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesines atsakomybés draudimo liudijimas /
poliso Nr. PCAD 063562, galioja nuo 2020 m. vasario 17 d. ki 2021 m. vasario 16 d., Turto arba
verslo vertinimo jmonés ir neprikiausomo turto arba verslo vertintojo civiinés atsakomybés
privalomasis draudimo liudijimas / polso Nr. PCAD 063558, galioja nuo 2020 m. vasario 17 d. ki
2021 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro vertintojai:

Romas Petrauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés rekméms
skyriaus vertintojas ekspertas, nekinojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazymeéjimas
Nr. A 000186);

Zenona Gedminaité, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté vertinimui; nekinojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. A 000183);

Abinas Olendras, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés rekméms
skyriaus vyriausiasis specialistas vertinimui, nekinojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazymeéjimas Nr. A 000382).

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;
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Lina KaniSauskiené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés rekméms
skyriaus vadové, nekinojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000509);

Antanas Tumelionis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybeés
rekméms skyriaus vertintojas ekspertas metodininkas, nekinojamojo turto vertintojas
(kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Mariana Makovské, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintoja eksperté metodininké, nekinojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. 000156);

Asta Paskeviciené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés rekméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitiké, nekinojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 001076);

Daiwa Wolyniec, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji duomeny analitike;

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

Masinis Zemés vertinimas atlktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos Zemés Tkio
ministerijos, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés Ukio ministerijos, Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokesCiy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekinojamojo turto vertinimo jmoniy, uZsienio Saliy
masinio ir individualaus vertinimo ekspertais, Geografiniy informaciniy sistemy (GIS),
programavimo, statistinés analizés specialistais.

Atliekant masinj Zemés vertining naudota Registry centro atlikty ankstesniy masiniy Zemés

vertinimy patirtis. Informacija pateikiama toliau lenteléje.

1.1 lentele.  Registry centro atlikti masiniai Zemés vertinimai
Eil. Masinio Zzemés Masinio Zzemés vertinimo - sigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas WEREANT @3 I I(-r:’mol
1. Raseiniy rajono Nacionalinés zemés tarmnybos 2002-01-01 2003-08-28
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus 2003
savivaldybiy m. rugpjucio 18 d. jsakymas
teritorijy masinio Nr. 1P-69 ,Dél Zemés
Zemeés vertinimo vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo"
2. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemes tarnybos 2003-07-01 2004-04-28
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2004 m. balandzio 21 d.
masinio Zzemés jsakymas Nr. 1P-57 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemeés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
3. | Raseiniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2004-10-01 2005-05-06
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2005 m. bakndzio 21 d.
masinio zemeés jsakymas Nr. 1P-89 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
4. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemeés tarnybos | 2005-10-01 2006-07-01
savivaldybés prie Zemés Uukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy | 2006 m. geguzés 17 d.
masinio zemeés jsakymas Nr. 1P-71  Deél




vertinimo ataskaitos

zemés vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"

5. Raseiniy rajono Nacionalines Zemés tarnybos 2006-06-01 2007-05-01
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2007 m. kovo 14 d. jsakymas
masinio Zzemés Nr. 1P-27 ,Dél zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
6. Raseiniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2007-06-01 2008-05-01
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2008 m. sausio 31 d. jsakymas
masinio Zzemés Nr. 1P-14 ,Dél Zzemés
vertinimo ataskaitos vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
7. Raseiniy rajono Nacionalines 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 zemeés jsakymas Nr. 1P-170 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemeés vertinimo masiniu bidu
dokumenty tvirtinimo"
8. Raseiniy rajono Nacionalines Zemés tarnybos 2009-12-01 2010-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus
savivaldybiy teritorijy 2009 m. gruodzio 21 d.
masinio zemeés jsakymas Nr. 1P-147 ,Dél
vertinimo ataskaitos Zemeés vertinimo masiniu bldu
dokumenty tvirtinimo"
9. Raseiniy rajono Nacionalinés Zemes tarnybos 2010-08-01 2011-01-01
savivaldybés prie Zemés tkio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2010 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 21 d. jsakymas Nr. 1P-152
masinio zemés »Dél Zemés vertinimo masiniu
vertinimo ataskaitos budu dokumenty tvirtinimo"
10. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemes tarnybos 2011-08-01 2012-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2011 m. lapkricio
savivaldybiy teritorijy 22 d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-
masinio zemeés 277 ,Dél Zemés vertinimo
vertinimo ataskaitos masiniu blidu dokumenty
tvirtinimo"
11. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2012 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 21 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemeés 522 ,Dél masinio Zzemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
12. | Raseiniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01

savivaldybés
teritorijos ir kity

prie Zemes Gikio ministerijos
direktoriaus 2013 m. gruodzio




savivaldybiy teritorijy 20 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemés 417 ,.Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
13. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemes tarnybos 2014-08-01 2015-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2014 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 22 d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-
masinio zemés 459 ,,Dél masinio zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
14. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2015-08-01 2016-01-01
savivaldybés prie Zemés 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. | Raseiniy rajono Nacionalinés zemés tarnybos 2016-08-01 2017-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2016 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 20 d. jsakymas Nr. 1P-467-
masinio zemés (1.3.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
16. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2017-08-01 2018-01-01
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2017 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 15 d. jsakymas Nr. 1P-692-
masinio zemeés (1.3E) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
17. | Raseiniy rajono Nacionalinés Zemés tarnybos 2018-08-01 2019-01-01
savivaldybés prie Zemés ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2018 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 10 d. jsakymas Nr. 1P-481-
masinio zemés (1.3 E.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
18. | Raseiniy rajono Nacionalines Zemés tarnybos 2019-08-01 2020-01-01
savivaldybés prie Zemeés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity direktoriaus 2019 m. gruodzio
savivaldybiy teritorijy 20 d. jsakymas Nr. 1P-404-
masinio Zzemés (1.3 E.) ,Dél masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vertinimo dokumenty
tvirtinimo"

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesCiams asociacijos (angl. International
Association of Assessing Officers, IAAO) ataskaitoje leidziami masinio vertinimo standartai, kity
tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turiniy nekinojamojo turto masinio vertinimo
tradicijas, patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatura.

Atliekant nekinojamojo turto masinj vertining naudota Siy uzsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:



Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

Knut Mattsson, nekinojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekinojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekinojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekinojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

Richard D. Ward, nekinojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas,

JAV.
1.6. Vertinimo data

2020 m. rugpjacio 1 d.

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

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

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene dokumentai, derinimo
su savivaldybe dokumentai, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos pastabos ir
kt. patekiami ataskattos 8 priede — Ataskattos derinimo i vieso svarstymo dokumentai
Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tkio ministerijos jsakymas, kuriuo tvirtinami masinio
Zemés vertinimo dokumentai, pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS RASEINIUY RAJONO
SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

Pagal Lietuvos Respublkos 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 — Khipédos miestas); Marijampolés
(centras — Marijiampoles miestas); PanevéZio (centras — PaneveéZio miestas); Siauly (centras —
Siauliy miestas); Tauragés (centras — Tauragés miestas); Teliy (centras — Teliy miestas); Utenos
(centras — Utenos miestas); Viniaus (centras — Viniaus miestas).
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2.1 pav. Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas'?

Raseiniy rajono savivaldybé priklauso Kauno apskriciai ir yra centrinéje Salies dalyje (2.1. pav.
savivaldybé pazyméta pasvirais bruksniais). Lietuvos statistikos departamento duomenimis, rajono
plotas yra 1 573 km?. Raseiniy rajono savivaldybé uzima 19,45 proc. Kauno apskrities teritorijos
ploto. Raseiniy rajono savivaldybéje yra du miestai — Raseiniai ir Ariogala, 7 miesteliai ir 590
kaimy. Savivaldybé suskirstyta | 12 senitnijy, o pastarosios skirstomos | 87 seniunaitijas.
Savivaldybé vakaruose ribojasi su Tauragés, Siauréje — su Kelmés ir RadviiSkio, pietuose — su
Jurbarko, rytuose — su Kédainiy ir siaura juosta su Kauno rajony savivaldybémis. Raseiniy ir
Ariogalos miestai yra prie senojo zemaiciy plento Klaipéda - Kaunas, o vakarinéje rajono dalyje
praeina magistrale Vinius — Khipéda. Raseiniy miestas jsikire abipus Raseikos (Rasupio) upelio.
Rajono teritorijai prikauso dalis Ryty Zemaitijos plynaukstés ir dalis Nemuno zemupio. AukSciausia
vieta yra prie Kryzkalnio, o Zemiausia — pietryciuose, prie Dubysos. Atstumas nuo Raseiniy miesto

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas.
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iki Viniaus miesto -170 km, ki Kauno miesto — 65 km, ii Klipédos miesto - 130 km, ki Lenkijos
sienos - 190 km, iki sienos su Kaliningrado sritimi (Rusija) apie 60 km, ki Batarusijos sienos - 220
km, iki Latvijos sienos - 210 km. Per rajong teka upé Dubysa su savo intakais, yra tk vienas
nedidelis eZeras NemaksCiy senitnijoje PaeZerio kaime. Mikingumas 20 proc. DidZiausi miskai —
Lapkalnio-Paliepiy, Siuvos-Papusynio, Zveégiy-KupsCiy, Zalpiy, Paupio. Didzigjg miSky dalj — 15 636
ha (82 proc.) sudaro ukiniai, ekosistemy apsaugos ir rekreaciniy — 1 724 ha (9 proc.), apsauginiy
miSky — 1 752 ha (9 proc.). 5

Svarbiausi architekttros ir kulttiros paminklai — pradzios mokykla, Raseiniy SvC. M. Marijos
Emimo | dangy baZznyc&ia, paminklas LZemaitis” (skulptorius V. Grybas), Lyduvény gelezinkelio
titas, Molavény pilakalniy kompleksas, Siuvos Sv€. M. Mergekés Gimimo bazilka ir koplyCia. Viena
gausiausiai lankomy viety Raseiniy rajone — Siuvos miestelis, laikkomas vienu pagrindiniy krasto
savitumo elementy.

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 teigama neto tarptautiné migracija — 10 794 daugiau Zmoniy imigravo negu
emigravo, ir neigiama natdrali gyventojy kaita — 10 888 daugiau Zmoniy miré negu gimé kidikiy.

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 kiometre.

Nuolatiniy gyventojy skaiius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Raseiniy r. sav.
2 950 000 35000
2 888558 34294

2 900 000 5 847 904 5 794 184 34000 - 33467
2 850 000 2 808901 5794090 33000 32510
2 800 000 32000 w31 921
2 750 000 31000 31230
2 700 000 30 000

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 skai¢ius mety pradzioje*

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Raseiniy rajono savivaldybéje 2020 m.
pradzioje gyveno 31 230 nuoktiniy gyventojy, tai yra 691 gyventoju (2,2 proc.) maziau nei
2019 m. Nuo 2016 m. pradzios ki 2020 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiius Raseiniy rajono
savivaldybéje sumazéjo 3 064 gyventojais (8,9 proc.). 2020 m. pradzioje & visy savivaldybés
gyventojy kaimiskoje savivaldybés dalyje gyveno 18 768 gyventojai (60,1 proc.), mieste — 12 462
(39,9 proc.), darbingo amziaus nuoltiniy gyventojy skaiius sudaré 60 proc. visy Raseiniy rajono
savivaldybés nuolatiniy gyventojy. 2020 m. pradZioje gyventojy tankis Raseiniy rajono
savivaldybéje buvo 19,9 Zmonés viename kvadratiniame kiometre.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <https.//osp.stat.gov.lt>.
3 bid.
4 Ibid.
5 Ibid.
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W 2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistkos departamento duomenimis®, 2019 m. pirmg karta nuo
Nepriklausomybés atgavimo stebétas teigiamas migracijos balansas — i§ 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 priesS metus. IS viso dél emigracijos per penkerius metus (2015-2019) Lietuva neteko
72 629 nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvoje Migracija Raseiniy r. sav.
70 000 S0 333 800
60 000 47925 700
20 000 32 206 500 357 358
. 400 262
30 000 : 300
0B i o o 2 07 :
22130 —
0 20162 20368 100 222, T8 180 223
2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2015m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m.
Imigrantai e Emigrantai Imigrantai e=====Emigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’

Raseiniy rajono savivaldybéje, skirtingai nei Salyje, migracijos saldo 2015-2019 m.
laikotarpiu ©lko neigiamas. 2019 m. Sis rodiklis truputj pageréjo, & savivaldybés emigravo 262
asmenys (26,82 proc. maziau nei 2018 m.).

W 2.4. BVPir vidutiné metiné infliacija

Létéjancio pasaulio ekonomikos augimo fone Lietuvos ekonomika iki pat 2019 m. pabaigos
Blaké 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 kiimas ir nedidelis infliacijos tempas visus 2019 m.
didino namy Tkiy disponuojamasias pajamas ir vartojima.*°

6 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiUréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.
7 Ibid.
8 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per internety: <htips.//www.lb.lt/uploads/documen ts/files/musu- veikla/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos._ekonomikos_apzvalga_2020-04. pdf>.
9 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <https.//osp.stat.gov.lt>.
10 |ietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [Zitréta 2020-06-29].
Prieiga per internety: <htips.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu- veikla/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04. pdf>.
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BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)
6.0% 5.0%
5.0% 4.4% 9% 4.0% 3.7%
3.7% 770 2.5%
4.0% 3.0% : 2.2%
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v ’ 0.7%
2.0% 1.0%
1.0% 00% -0.7%
0.0% -1.0%
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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 stabilu vidutiniSkai 5 proc. tempu kiusios paslaugy kainos.
Inflaciiy slopino mazéjusios degaly ir tepaly kainos, taCiau maisto kainos kio sparCiau ir buvo
maziau palankios vartotojams.!?

W 2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis*3, 2020 m. pradzioje buvo 87 143 veikiancios
jmonés, t.y. 2,7 proc. daugiau nei 2019 m. pradzioje. DidZiuosiuose Lietuvos miestuose
iregistruota bevek du trecdaliai (63 proc.) Salies jmoniy: Viniuje — 36,2 proc., Kaune — 13,8 proc.,
Klaipédoje — 6,4 proc., Siuluose — 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 Raseiniy r. sav.
90 000 600 571
88 000 67143 580 560 557
86 000 84 890, 560 535 -
83 439 540 -
84 000 83256 ~
520 494 &
82000 79 g4 500 <
80 000 g 480
78 000 460
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 skaiius Raseiniy rajono savivaldybéje kaip ir Lietuvoje kas metus didéja. 2020 m.
pradZioje buvo jregistruota 571 jmoné (14 jmoniy daugiau nei prieS metus), jose dirbo 5761
darbuotojas. Savivaldybéje daugiausia vyrauja labai mazos jmonés (81,26 proc.) ir mazos jmonés

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

12 |jietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2020 m. balandis [ZiGréta 2020-06-29].
Prieiga per internety: <htips.//www.lb.lt/uploads/documents/files/musu- veikla/ekonomikos-analize-
prognozes/Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2020-04. pdf>.

13 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zilréta 2020-06-29].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov.lt>.

14 Ibid.
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(14,01%). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 4,73 proc., bet jose dirba 50,36 proc. visy rajono
jmonése dirbanciy darbuotojy skaiciaus.

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. ki 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 skaiius 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
i§ SeSiasdesSimties Salies savivaldybiy, dvideSimt trijose — augo, trijose — nepakito.*®

Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Kauno apsk.
12.0% 10.0%
10.0% 9.1%
7.9%
8.0% ° 7.1% 8.0% 7.2%
' 6.1% 6.3% 6.5% 6.2%
. 0
6.0% % 5.7%
6.0% w 5.6% [ —
4.0%
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'’

Kauno apskrityje fiksuojamas mazesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims Nedarbo lygis apskrityje per metus padidéjo 0,5 procentinio punkto nuo
5,7 proc. 2018 m. iki 6,2 proc. 2019 m. Raseiniy rajone 2019 m. buvo registruota 1,8 tukst.
bedarbiy, tai sudaro 9,54 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skaiiaus savivaldybéje (Kauno
apskrityje Sis rodiklis siekia 8,72 proc.).

2019 m. Kauno apskrityje buvo 281,4 tiikst. uzimtyjy. Didzioji dalis uzimtyjy (68,73 proc.)
dirbo paslaugy sferoje, pramonéje — 19,01 proc., zemés tkyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje —
4,34 proc., statyboje — 7,92 proc.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento Sankstiniais duomenimis?8, tiesioginés uzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2019 m. pabaigoje sieké 18 168,87 min. Eur, t. y. 6,7 proc.
daugiau nei prieS metus (2018 m. pabaigoje TUI sudaré 17 031,76 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2019 m. pabaigoje buvo 6 502 Eur arba 6,7 proc. didesnés nei pries
metus. 2018 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),

15 |jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-29].
Prieiga per internetg: <https.//osp.stat.gov.lt>.

16 Jbid.

17 Ibid.

18 Jbid.
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Vokietija (investuota 1 310,92 min. Eur), Kipras (investuota 1 250,61min. Eur), Lenkija (investuota
1 090,41 min. Eur).

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

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui
(Eur)

8000

7000 5805 6 095
6000 539 2346

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. 2018 m. duomenimis, Raseiniy rajono savivaldybéje
TUI sudaré 386 Eur vienam gyventojui, tai 0,78 proc. maziau nei 2017 m., kai TUI vienam rajono
gyventojui buvo 383 Eur. Taciau rajonui 2018 m. tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek gerokai
atsilko nuo Salies vidurkio (6 095 Eur).

Siekdama pritraukti investicijas Raseiniy rajono vadovai yra numate gerinti verslo salygas.
Ypatingas démesys skiiamas inzinerinei vandentvarkos ir keliy infrastruktGrai modernizuoti,
tarptautiniy rajono savivaldybés rySiy plétrai. Investicijy pritraukimui Rajono savivaldybés
internetiname puslapyje yra publkuojami vykdomi investiciniai projektai, nuomojami Zemés
sklypai. Investuotojy pritraukimas iSlieka svarbus uzdavinys rajono savivaldybei®.

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®*, 2019 m. & viso Salyje buvo Sduoti
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 statytiisduota 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. &duota 9,3
proc. maziau leidimy nei 2018 m. Leisty statyti negyvenamuyjy pastaty bendrasis plotas 1,6 min.
m?23,9 proc. mazesnis nei prieS metus. Daugiausia pagal bendrgjj plotg leista statyti pramoniniy
pastaty ir sandéliy (42,6 proc.) bei jstaigy pastaty (20,7 proc.).?*

19 |jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zilréta 2019-06-29].
Prieiga per internetg: <https.//osp.stat.gov./t>.

* [Sankstiniai 2019 m. duomenys.

20 Raseiniy rajono savivaldybés internetinis puslapis. <Attp.//www.raseiniai.lt/index. php?3524126337 >.
[ZiUréta 2020-06-25].

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

22 Jbid,
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaiCius savivaldybése 2019 m.%

Raseiniy rajone 2019 m. & viso leista statyti 13 naujy pastaty, & jy 6 gyvenamuosius ir 7

negyvenamuosius pastatus.

23 |jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-29].

Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov./t>.



W 2.9. Zemés fondo duomenys

2500000
" 2000000 L
=3
E
T 1500000 |
w
=
2 1000000
=
v 500000 L
0
iki 2016 01 01 | iki2017 01 01 | iki 2018 01 01 | iki 2019 01 01 | iki 2020 01 01
® Raseiniy r.sav. 53178 53967 54431 54851 55073
B Kauno apskrityje 352686 359803 365608 370866 376 297
w Respublikoje i§ viso| 2274809 2319981 2361774 2394783 2428 993

2.9 pav. Nekinojamojo turto registre ki 2016-01-01, 2017-01-01, 2018-01-01, 2019-01-01 ir ii
2020-01-01 jregistruoty Zemeés sklypy skaiCius Raseiniy rajono savivaldybéje, Kauno apskrityje ir

Nekinojamojo turto registre ki 2020 m.

3.28%

0.02%

Lietuvos Respublikoje*

sausio 1 d. jregistruoti Raseiniy rajono
savivaldybéje — 55 073, Kauno apskrityje — 376 297, Lietuvos Respublikoje — 2 428 993 sklypai.
2020 m. registruojamy zemés sklypy skaiCius didéjo Raseiniy rajono savivaldybéje — 0,4 proc.,
Kauno apskrityje 1,464 proc., Lietuvos Respublikoje — apie 1,428 proc.

B 7emés tkio paskirties Zemé (be sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés)
B Konservacinés paskirties Zemé
B MiSky Ukio paskirties Zemeé

¥ Vandens tkio paskirties Zemé
B Kitos paskirties Zemé

B Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé

2.10 pav. Nekinojamoijo turto registre ki 2020-01-01 jregistruoty Zemés sklypy ploto
pasiskirstymas pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj procentais Raseiniy rajono

savivaldybéje®

0.09%

24 |jetuvos Respublikos Zzemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés
dkio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zzemés fondas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-18]. Prieiga per
internetg: http://nzt.It/go.php/lit/ Lietuvos-respublikos-zemes-fondas.

% Ibid.
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Nekinojamojo turto registre ki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty zemés sklypy Raseiniy
rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj yra: zemés tkio
paskirties (be sodininky bendrijy ir jy nariy zemés) — 75,86 proc. (110053,2617 ha), misky Ukio
paskirties — 20,67 proc. (29994,4275 ha), kitos paskities — 3,28 proc. (4755,3003 ha),
konservacinés paskirties — 0,09 proc. (125,6987 ha), vandens tkio paskirties — 0,02 proc. (32,6143
ha), sodininky bendrijy ir jy nariy zemé - 0,08 proc. (119,4863 ha).

2.21%
1.58%

3.00%
2.70%

B Zemés Gkio naudmenos B Zemé uzimta vandens telkiniy o Keliai

B Miskai (miSko Zemé) B UZstatyta teritorija M Kita Zemé

2.11 pav. Nekinojamojo turto registre ki 2020-01-01 jregistruoty Zemés sklypy ploto
pasiskirstymas pagal zemés naudmenas procentais Raseiniy rajono savivaldybéje?

Nekinojamojo turto registre ki 2020 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemés sklypy Raseiniy
rajono savivaldybéje pasiskirstymas pagal Zzemés naudmenas procentais ir ha yra: Zzemés tkio
naudmenos — 66,80 proc. (105072,980 ha), miSkai (miSko zemé) — 23,71 proc. (37281,91 ha),
keliai — 1,58 proc. (2486,90 ha), uzstatyta teritorija — 2,70 proc. (4239,96 ha), zemé uzimta
vandens tekiniy — 2,21 proc. (3479,040 ha), kita Zemé — 3,00 proc. (4723,770 ha).

% |jetuvos Respublikos Zemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés
dkio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zzemés fondas [interaktyvus] [ZiGréta 2020-06-18]. Prieiga per
internetg: http://nzt.lt/go.php/lit/ Lietuvos-respublikos-zemes-fondas.
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%” Privacios Zemeés Valstybés Savivaldybés
- sklypy sk. Zzemés sklypy Zemeés sklypy
sk. sk.
W Zemés Gkio paskirties zemé (be 34784 2824 1
sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés)
B Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemeé 1809 4 0
B Misky tkio paskirties Zzemeé 3753 479 0
¥ Vandens ukio paskirties Zemeé 1 4 0
B Konservacinés paskirties Zemé 4 49 0
M Kitos paskirties Zemé 10095 1223 25

2.12 pav. Nekinojamojo turto registre ki 2020-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaiCius
pagal nuosavybés teises ir Zemés paskirtis Raseiniy rajono savivaldybéje ¥

Nekinojamojo turto registre ki 2020 m. sausio 1 d. Raseiniy rajono savivaldybéje
jregistruoti privacios zemés (34784 + 1809 + 3753 + 1 + 4 + 10095) — 50 446 sklypai, valstybés
zemés (2824 + 4 + 479 + 4 + 49 + 1223) — 4 583 sklypai, savivaldybés zemés (1 + 25) — 26
sklypai.

W 2.10. Statistiniai rinkos duomenys

900
800
700
600
500
400
300
200
100

0

2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.*
B Parduoty sklypy skaiCius 744 826 878 810 418

2.13 pav. Parduoty privaCiy Zemés sklypy skaiius 2016—-2020 m.* Raseiniy rajono savivaldybéje”®

27 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2020 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés
Ukio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés zemés fondas [interaktyvus] [Zilréta 2020-06-18]. Prieiga per
internetg: http://nzt.It/go.php/lit/ Lietuvos-respublikos-zemes-fondas.
28 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2016-2020 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry
centras.
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Raseiniy rajono savivaldybéje parduoty privaCiy zemés sklypy skaiCius buvo: 2016 m. —
744, 2017 m. — 826, 2018 m. — 878, 2019 — 810 ir 2020 m.* — 418. Sklypy skaiCius 2020 m.*
yra sausio-iepos periodo, todél néra lgintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy
pardavimais.

500
450
400

350
300
250
200
150
100
50
0

Zemes iikio paskirties
(be mégéjy sodo ir

Mégéjy sodo ir
sodininky bendrijy

Misky iikio paskirties

sodmlpkq bendfuu( bendro naudojimo Kitos paskirties zemé Femeé
bendrojo naudojimo . .
. zeme
sklypy) zeme
®2016 m. 378 48 235 83
®2017 m. 387 76 239 124
2018 m. 460 52 239 127
®2019 m. 369 53 250 138
m2020* m. 211 32 136 39

2.14 pav. Parduoty privaciy Zzemés sklypy skaiCius Raseiniy rajono savivaldybéje pagal
pagrindine zemeés naudojimo paskirtj (naudojimo biidg) 2016, 2017, 2018, 2019 ir 2020

m %29

Raseiniy rajono savivaldybéje 2016 — 2020* lakotarpiu parduoty privaciy Zemés sklypy
pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj (naudojimo bidg) skaiius buvo: Zemés ukio
paskirties (be mégejy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo sklypy) (378 + 387 + 460
+ 369 + 211) — 1805 sklypai, mégéjy sody ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo (48 + 76 +
52 + 53 + 32) — 261 sklypas, kitos paskirties (235 + 239 + 239 + 250 + 136) — 1099 sklypai,
miSky Ukio paskirties (83 + 124 + 127 + 138 +39) — 511 sklypy. Sklypy skaiCius 2020 m.* yra
sausio—liepos laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy
pardavimais.

29 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2016-2020 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry
centras.
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2.15 pav. Raseiniy rajono savivaldybés zemés Ukio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo 2019-

08-01 ki 2020-07-31%

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 meénesiy tendencijos pokytis nuo 3073 Eur/ha ii

3403 Eur/ha, t. y. 10,74 proc.
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2.16 pav. Raseiniy rajono savivaldybés kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo
2019-08-01 ki 2020-07-313

Nuo 2019-08-01 iki 2020-07-31, 12 meénesiy tendencijos pokytis nuo 140 Eur/a iki

155 Eur/a, t. y. 10,71 proc.

30 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2020 m., Vilnius: Valstybés jmoné Registry

centras.
31 Ibrd.,
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3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS

3.1. Masinio vertinimo sistema

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

1. duomeny vakdymo, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminés informacijos
surinkimg; vertinant naudojami aktualis Nekinojamojo turto kadastro, Nekinojamojo turto
registro ir rinkos duomenys, jraSyti Nekinojamojo turto registre, taip pat gali bati naudojama
kituose Saltiniuose kaupiama ir viesai skelbiama informacija;

2. duomeny analzés, kuri apima informacijos atrankg ir apdorojimg, santykiniy turto
vertés rodikly apskaiCiavimg ir analize, verciy zemélapiy sudaryma; verciy zemélapii sudaromi
naudojant Nekinojamojo turto kadastro zemélpj, Adresy registro duomenis ir kitus duomenis,
kuriais remiantis grafiSkai atvaizduojami vertinimo rezutatai ir parodomi rezultato patekimui
svarbis veiksnii ir rodikliai; Zemés sklypams ir statinams sudaromos bendros verciy zonos;

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

4. adminkstraciné, kuri apima nekinojamojo turto vertinimo modeliy sujungimg su
Nekinojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty paruoSimg paskelbimui,
juy paskebimg ir patekimg 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 uztikrinti (valstybés
reikméms tenkinti), rengimg ir skelbima.

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

Masiniam zemeés vertinimui panaudotos Nekinojamojo turto registro, Nekinojamojo turto
sandoriy, GIS kadastro zemélapiy, Adresy registro duomeny bazés, interneto puslapio
www.geoportal £ informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo darbus:

- sandoriy duomeny analize;

- verciy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekinojamojo turto objekty jertinima;

- ataskaity rengima.

ISvardyty priemoniy tarpusavio rySiy schema pateikta toliau paveisle.

23


http://www.geoportal.lt/

Sand GI5 kadastro Adr
NTR L) i
S — S kh_v
Objekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGERAMOS
Adresai Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Paskirtvs Verciy zony riby koregavimas GIS'e - ArcMap
) |E:> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT objekto jvertinimo procediros - Oracle
Kolkvbiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
hdasmio vertinimo (IS vertig Vertinimo Ivertinty Fodvmas
turto grupés Zonos modeliai obiektu sk internete
; -apie 2 46 -verfinimo
Zemés — 5 grupés 300 sklvpu min sklvpu dokumentai
Statinity — 10 grupiy 1399 200y | 7% 662 statiniy -apie375 | -objekry
.| miln. statinig vertés

3.1 pav. Masinio Zzemeés vertinimo informaciniy priemoniy schema

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

6.1. Nekinojamojo 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, dirvoZzemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos miSky kadastre;

6.4. duomenys apie apleistas iemévs dkio naudmenas ir Zzemés 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. nekinojamuyjy kultlros 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 zemeés naudojimo
salygy jstatymu, pazymétos Nekinojamojo turto kadastro Zemélapyje ar Zemés informacinéje
sistemoje;

6.8. individualaus Zemeés vertinimo rinkos vertés;

6.9. duomenys, apiblidinantys nekinojamojo turto rinkg ir atskirus jos komponentus;

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

Masinio zemés vertinimo taisykliy 6.1-6.6 papunkciuose nurodytus aktualus duomenis Siy
duomeny tvarkytojai pagal duomeny teikimo sutartis Registry centrui pateikia skatmenine forma
(SHP, DWG formatu) kiekvienais kalendoriniais metais, bet ne véliau kaip ki birzelo 1 dienos.
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3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

Masiniame zemés vertinime taikytas lyginamasis vertinimo metodas. Sio metodo taikyma
nuemia Masinio zemés vertinimo taisykiy 5 p.: Zemés vidutiné rinkos verté nustatoma
Vginamuoju metodu, aprasytu Turto i versb vertihino metodikoje, takant masinj Zemés
vertinimg.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje lyginamasis metodas apibréziamas kaip vertinamo
turto pal/gininas su analogsku arba panasiu turtu, Kkuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto
vertintojui Takant kginamgjj metoda surenkama iformacja apie ne maziau kap 3 per
paskutinius trisdesimt sests ménesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas,
prioriteto tvarka naudojant artimiausius ki vertinino datos jykusius sandorius, piertinami
vertinamo turto ir analbgSko arba panasaus turto, su kuriuo lgiamas vertinamas turtas,
skirtumai I daromos (jelgu bdtina) analbgisko arba panasaus turto sandoriy kainy patasos laiko,
vietos, kity salygy, breskanciy vertinamo turto ir analbgisko arba panasaus turto skitumus,
poZignu, Turto skitumus 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
pasitlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacios Sattinius.
Vertinamo objekto rinkos verté skaiiuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

Ca: RV - vertinamo objekto rinkos verte;

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina;

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

Zemeés verciy zonose, kuriose néra arba nepakanka rinkos duomeny, vadovaujantis Masinio
Zzemés vertinimo taisykliy 20 p., zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelio rodiiai
nustatyti pagal tas pacias salygas turinCiy kity Zemés verciy zony zemés rinkos duomenis
(pardavimo kainas, Zemés ir kito nekinojamojo turto nuomos kainas) arba takant kitus Zemés
rinkos modeliavimo bidus. Tose Zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triiksta,
vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykly 26 p. masinio Zemés vertinimo modelo
koeficientai nustatyti Zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

3.4. Masiniam Zzemeés 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 Zzemés mokescio jstatymas ir Masinio zemés vertinimo taisyklés — rinkos
duomeny apimciai Splésti rekomenduoja naudoti iigesnio nei vieneriy mety hikotarpio (nenurodo
maksimalaus laikotarpio) nekinojamojo turto pardavimo sandorius, o lako jtakg pardavimo
kainoms jvertinti kiko pataisomis.

Neaktyvios rinkos turto grupés arba neaktyvios rinkos vietovéje esancio turto masiniam
vertinimui atlkti paprastai didinamas rinkos sandoriy likotarpis, todél svarbu apibrézti, kokio
maksimalaus laikotarpio rinkos duomenys anksciau nurodytais atvejais yra naudotini. I Sj klausima
atsakyma patekia Tarptautiné turto vertintojy mokesCiams asociaciia (angl. International
Association of Assessing Oficers, IAAQ), kuri rengia ir lidZzia nekinojamojo turto masinio
vertinimo standartus. Asociacijos Bleisto masinio vertinimo taikymo vadovo , Tarptautinis masinio
vertinimo ir susijusiy mokesCiy politkos vadovas, 2014 m. sausis" (angl. Guidance on
International Mass Appraisal and Related Tax Polcy, January, 2014) 5.1 skyrius ,Rinkos
duomenys', reglamentuojantis nekinojamojo turto duomeny surinkimg ir apdorojima, dél
papidomos informacijos nukreipia | metodinj leidinj ,Turto vertinimo ir apmokestinimo
administravimas" (angl. Property Appratal and Assessment Administration IAAO 1990, chapter5),
kurio 543 puslapyje nurodoma, kad atliekant nekinojamojo turto masinj vertining, kai takoma
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efektyvi lako pataisos skaiCiavimo technologija, galima naudoti ki 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 lkiko
pataisos skaiCiavimo budus.

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

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

3.5. Statistiniy rodikliy apibudinimas

Zemes verdiy Zzemélapiams ir vertinmo modelams sudaryti panaudoti patikimi rinkos
duomenys. Rinkos duomeny ir jy pagrindu sudaryty veréiy zemélapiy, vertinimo modeliy ir gauty
vertinimo rezultaty patkimumui jvertinti panaudota statistika. Jos rodkly trumpa apzvalga
pateikiama toliau Siame poskyryje.

Aritmetinis vidurkis - rek3miy vidurkis § = lZSi :

n o

Mediana - sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reksSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaiCius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reksme, kai
rinkinio elementy skaiCius nelyginis.

Moda - dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi rekSmé. Moda yra nevienarekSmis
dydis. Jg patogu rasti histograma.

Dispersija —apiblidina elementy galimy reksSmiy Ssisklaidymo apie vidurkj laipsni:

1 <
DX =—— S —S)*.
n—l,%:( i —S)
Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo rekSmiy (kainy)
iSsibarstymo apie vidurkj laipsnj. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visumag;

SX =+vDX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:

AleZn:|S,,—§|.

i=l1

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

cV = 100‘%;SX _
S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra rekSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau
statistiSkai vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti primant 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 nepriklusomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesine prikausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reksSmeés —1< p(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus 0, tai tie kintamigji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formulé:
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S'(S, - SNZ, - Z)
p(S,2) = —=

Ji(s,. -5'Y.(z -2y

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

Regresiné analizé kidZzia apbrézti santykj tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy
faktoriy taip, kad zinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus rekSme galima nusakyti su tam
tikra tikimybe. Regresiné analzé yra budas nustatyti funkcijg taip, kad atstumy kvadratas nuo
funkcijos ki atrinktos duomeny aibés buty minimalus.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi SreiSkiama keliy neprikkausomy veiksniy
jtaka. Sudarant regresijos lygtj neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rysSys
Lvirsta® funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés
ar rodikiinés.

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

Fiserio kriterijus F = 1
kintamojo reksSmingumui nustatyti.

Beta koeficientai iSreiSkia atskiry kintamuyjy reikSmingumg vienas kito atzvigiu; jy rysj
lygtyje (juos normuoja).

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas R nurodo, koks pardavimo
kainy pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskaiciuojamas pagal

formule: i
z(i-s)
2(s-5]

¢ia §, — modelu remiantis nustatyta kaina.

*, kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos

R? =

4

R gali turéti rekSmes nuo 0 ki 1. Kai R = 0, modelu jokia pardavimo kainy variacia
nepaaiskinama. Siuo atveju kainy vidurkis S taip pat kaip ir regresijos pagal modelj
apskaiCiuotos kainos, vienodai atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R = 1, visi
nukrypimai nuo S aprasomi regresijos lygtimi. Tai reiSkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi
taskai, atitinkantys pardavimo kainas, yra iSsidéste vienoje linjjoje.

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

Sudaryti vertinimo modeliai nustato zemeés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) saveikos
rySius, imituoja pasillos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos Zzemés mokescio jstatymo 2
str. 5 d. Zemés vertinimo modelis apibréZziamas taip: Zemés skipo vidutinés rinkos vertés
nustatymo models — matematiné formuk, takoma Zemés skipo vidutinei rinkos vertei
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(@,

\

apskaiciuot] atszvelgiant j Nekinojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony Zemélapio
sprendinius - Zemés rinkos duoment.

Atsizvelgiant j Nekinojamojo 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 zemeés vertinimo taisykliy 17 p.):

1. adityviniai modeliai, kuriy forma: S = bo+biXi1+bXo+...4+bpXp;

2. multipikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = boxXi?txX;2... xX,?;

3. hibridiniai modelii, kuriy forma: S = X:®2xX;”2x...bMx... (X;7+...+ %),

Cia S — apskaiCiuojama verté, Xi, Xz, ..., Xp — neprikausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo— konstanta, bs, by, ..., by — nepriklausomy kintamujy koeficientai.

Zemés vertinimo modely sudarymas susideda & (modely sudarymo schema pateikta
toliau paveiksle):

- modelio kintamuyjy specifikacijos — nekinojamojo turto vertei poveikj daranciy veiksniy
(modelio kintamuyjy) atrinkimo, jy nagrinéjimo ir jy tarpusavio santykiy nustatymo);

- modely kalbravimo - nekinojamojo turto verte lemianc¢iy veiksniy poveikio
(rekSmingumo) nustatymo, trikstant rinkos duomeny — veiksniy poveikio nustatymo rinkos
modeliavimo ar ekspertiniu vertinimu;

- modeliy patikros.

I NTR duomeny bazé I
A P I
NT RINKOS DB
i — ; V {
i — Paskirtys < ]
v ! L 4 :

l J<€—  Vietos jtaka > Laiko jtaka [ Modeliy I
= = — VA : | Speciiiache: | I

I <] Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai )

l e i

, VERCIU ZEMELAPIAI :

: PATIKIMI RINK.DUOMENYS I I

| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI ] '

| Modelio tipas J |

NEKALIBRUOTI MODELIAI =T Modeliy

l r « kalibravimas '
1 KALIBRUOTI MODELIAI | R

I Modeliy l

ikr
| e 1 patikra )
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI
i . = \ 4

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Zemes vertinimo modeliy sudarymo schema
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Modeliy specifikacijai, kalbravimui ir patkrai takoma korelaciné, regresiné analize,
statistiniai patikimumo rodikliai, grafikai, taip pat ir nekinojamojo turto vertintojy sukaupta
individualaus vertinimo patirtis, leidzianti teisingai jvertinti gautus rezultatus.

Taikant koreliacine analze nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklhusomi, kokia yra
rySio tarp X ir Y tendencija, kokia yra statistinio rySio forma (tiesiné, kvadrating, logaritminég,
eksponentiné ir t. t.) ir koks yra rySio stiprumas.

Daugianaré regresiné analzé (DRA) — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinoma
ir prieinamg informacijg, nustatymo biidas. Nekinojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekinojamojo turto rinkos vertés rekSmés, Zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reksSmes, kurias
ivedus j model, apskaiiuojamos vertinamy objekty vertés. Modelio kalibravimui panaudota NCSS
statistiné programa.

Modelio koeficienty rekSmiy ir modelu apskaiCiuoty verciy patkimumas patikrinamas
grafinémis priemonémis ir jvertinant aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio
kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibréztumo
(determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento rekSmes.

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

1. vieta;

2. zemés sklypo plotas;

3. Zzemés sklypo ploto dydis;

4. zemeés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas;

5. Zemés naudmenos;

6. zemés iUkio naudmeny nasumo balas, vertinant Zemés sklypus, priskirtus Zemés Tkio
sklypy grupei, Sskyrus misky tkio paskirties, ir kitos paskirties zemés sklypus;

7. kiti veiksniai.

Vadovaujantis Masinio Zzemés vertinimo taisykly 28 p., zemés verciy zonose, kuriose néra
jregistruoty Zemeés grupe sudaranCiy zemés sklypy, tos zemés grupés Zzemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modelio parametrai nenustatyti.

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykiy 23 p. nuostatomis, zemés sklypo
vidutinés rinkos vertés nustatymo modeluose neatsizvelgta j Zemés vertés padidéjimg ar
sumazeéjima dél Siy veiksniy jakos:

1. Zemés skiype esanciy naudingyjy kaseny;

2. Zemés sklypui nustatyty servituty ir kity apribojimy, bskyrus atvejus, kai dél Siy
apribojimy saugomose teritorjose suformuotos ekolbginés apsaugos ar rekreacinés zonos arba
rekreacinése teritorjjose nustatoma atskira Zemés verciy zona,

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy;,

4. Zemés skiype esanciy statiniy ir sodiniy;

5. disponavimo Zemés skiypais suvarZymuy dél skolos ar kity prieZasciy,

6. vertihamo Zemés sklypo ir greta esanciy objekty uzterstumo arba skieidziamos tarsos,
kaimyniniy turto vienety biks, hdividualai jengty (nefrengty) komunikacjy, privaZziavimo
apsunkinimo (pagerinimo), refefo ypatumy.

Masinio Zemés vertinimo modeliai sudaryti vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy
18 p., kuriame nurodoma, kad Takant Takykly 17 punkte nurodyty tipy modelus (arba vieng &

Juy) Ir statistinials metodaks atlekant Zemés ir kito nekinojamojo turto rinkos sandoriy analze,
parengiami ste Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelai (zemés grupés, nurodytos
Siy taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryije):

18.1. Zemés (ko paskities Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo models,
takomas Takykly 15.1 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuots

18.2. mégéjy sodo Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modells, takomas
Takykly 15.2 papunktyje nurodytos Zemeés grupés vertei apskaiciuoty

18.3. gyvenamyjy teritorjy Zemés skypy vidutinés rinkos vertés nustatymo models,
takomas Takykly 15.3 papunktyje nurodytos Zemeés grupés vertei apskaiciuoty
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18.4. komercinés Zemés skiypy vidutinés rinkos vertés nustatymo models, takomas
Takykly 15.4 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaiciuot

18.5. pramonés ir sandélavimo Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo models,
takomas Takykly 15.5 papunktyje nurodytos Zemés grupés vertei apskaikiioti.

3.6.2. Masinio Zemés vertinimo Zemés grupés

Zemeés paskirtys ir naudojimo biidai, lemiantys Zemés sklypo naudojimo galmybes, yra
svarbls Zemés vertingumui. Nurodyty charakteristiky jtraukimas | vertinino modelj jas jungiant j
grupes reglamentuotas Masinio zemés vertinimo taisyklése. Jy 15 p. nurodoma, kad Zemés verciy
zony Zeméelapiams ir Zemés skiypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelams sudary ti sukaupti
duomenys apie Zemés skiypy rinkg sugrupuojamij s@as Zemeés grupes:

15.1. Zemés (ko paskities Zemés sklypai (Eskyrus mégejy sody i sodininky bendrjy
bendrojo naudojimo Zemés sklypus). Prie siy Zemés sklypy priskiiami Zemés kio, misky Ukio,
vandens dkio, konservacinés ir kitos paskities Zemés sklypaj kuriy naudojimo bddas yra
naudingyjy kaseny tertorjos, teritorjos krasto apsaugos tkséms, teritorjos vaktybés skenos
apsaugos tikslams,;

15.2. mégéjy sodo Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskinami mégejy sodo Zemeés
Skilypai ir sodininky bendrjy bendrojo naudojimo Zemés skiypaj;

15.3. gyvenamyjy teritorjy Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskiiami kitos paskirties
Zemés skiypaj kuriy naudojimo bddas yra vienbuciy ir dvibuCiy gyvenamyjy pastaty tertorjos,
daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty ir bendrabuciy teritorjos, visuomeninés paskities teritorjos,
bendro naudojimo (miesty, miestely ir kaimy ar savivaildybiy bendro naudojimo) teritorjos,
atskiryjy Zeldyny tentorjos;

15.4. komercinés Zemés skiypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiiami kitos paskities Zemés
Sklypaj, kuriy naudojimo budas yra komercinés paskirties objekty ir rekreacineés teritorjos,;

15.5. pramonés I sandélavimo Zemés skiypai Prie siy Zemés skiypy priskiiami kitos
paskities Zemés sklypaj kuriy naudojimo bddas yra pramonés i sandélavimo objekty,
susisiekimo I inZineriniy komunikaciy aptarnavimo objekty, susiiekimo i inZineriniy tinkly
koridoriy, tajp pat atkeky saugojimo, ris@avimo i utizavimo (sgvartynaj) teritonjos.

Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 16 p. paaiskinama, kad Zemés skipaj nenurodyti Siy
takykly 15.1-15.5 papunkciuose, vertinami pagal Zemés verciy zonoje vyraujancg Zemes grupe,
parmkta atsvelgiant j vertinamo Zemés skiypo pagrindine Zemés naudojimo paskiti ar badg. Kai
Zemés sk/ypas turi kels Zemés naudojimo bddus, pagal kuriuos jis gal biti priskitas prie keliy
Skirtihngy Zemés grup/L/, pasikenkama viena & jy, vyraujanti pagal Zemés skiypy skaiciy
vertinamoje Zemeés verciy zonoje.

Statistka 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 Zemés rinkos duomeny statistika
Raseiniy rajono savivaldybés teritorjos Zemés rinkos analizei, zemés veréiy zony
Zemélapiy ir zemés vidutinés rinkos vertés nustatymo modely sudarymui panaudoti

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

Zemes sklypy Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés Ukio grupés 1 ha statistiniai rodikliai Zemes
be statiniy ir R — sklypy su
su statiniais | Arjtmetinis . URETDS Minimumas | 1 Gimumas | Pastatais
sanqv(?riq vidurkis Mediana kvadratlrys vnt. kaina, i, Resitng), [H saanriq
skaiius nuokrypis Eur skaiius
Gyvenamujy teritorijy Zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
1135 [ 151 | 61 | 220 | 1 | 3048 | 763
Komercinés zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
53 | 587 | 254 | 739 | 453 | 2795 | 24
Mégéjy sodo Zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
276 [ 192 ] 136 | 180 | 016 | 996 | 121
Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
44 | 617 | 121 | 2598 | 6,46 | 17333 | 16
Zemés {ikio Zemeés grupés sklypai 2016-01-01-2020-08-01 laikotarpiu
1791 [ 3009 | 3000 | 1977 | 7 | 45100 | 772

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

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

3.6.4. Laiko pataisa

Sandoriy lkiko analizé neatskiiama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekinojamojo turto rinka per analzuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Masinio zemés vertinimo taisyklése (21 p.) nurodoma, kad vertinimui
naudojant senesnius nei vieneriy mety laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali bti
koreguojamos kiko pataisa. Vertinimo data yra 2020 m. rugpjtcio 1 d., todél kainy pataisa dél
liko yra skaiCiuota ir, esant bitinumui, atlkta kainy korekcija Sig pataisg prilyginant prie
konkretaus sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali biti taikomi Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analizé;

3. pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;

4. daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekinojamajam turtui analogiSky objekty
pardavimai, atlkti skirtihngu metu. Pataisius Siy objekty kainas dél fiziniy charakteristiky skirtumy,
ke kainy skirtumai priskiiami 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 ekstremaly
rekSmiy jtakg. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti
nustatytos vertinimo datos pozilriu pagal formule:

KLP =K (1+ 1),
Cia: KLP — pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;

K — faktiné pardavimo kaina;

r —meénesio arba ketvirtio kainy kitimo tempas;

t — periody skaiCius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy vélau negu vertinimo data, kainy koregavimas atliekamas pagal
formule:

KLP=K(1 -rt),
Cia t' — periody (ménesiy, ketvirciy) skaiCius, praéjes po vertinimo datos ki sandorio datos.
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Perpardavimy analizé. Analzuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiSkas poriniam pardavimy metodui, iSskyrus privalumg — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaiCiavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skaiCius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai biitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancig
kreive, nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai
analizei absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirCiai), ordinatéje — ploto vieneto
kainos. ISsidésCiusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempa
analzuojamu laikotarpiu grafikai, taip pat ir matematine iSraiSka.

Daugianaré regresiné analizé (DRA). Taikant DRA, nustatoma keliy nepriklausomy
faktoriy, tokiy kaip objekty fiziniy, vietos charakteristiky jtaka prikkusomam kintamajam -
pardavimo kainai. Pardavimo data DRA panaudojant kaip vieng & nepriklausomy kintamuyjy,
gaunama datos veiksnio koeficiento rekSmé. Ji parodo laiko veiksnio jtakg pardavimo kainai.

Raseiniy rajono savivaldybés Zzemés grupés, kurioms lako jakos pataisa 2020-08-01
vertinimui nustatyta reikSminga arba nereksSminga, ir pataisai 2020-08-01 apskaiCiuoti naudoti
metodai pateikti toliau lenteléje.

3.2 lentelé. Laiko pataisy pagal Zemés grupes nustatymo rezultatai

Zemes grupés pagal Masinio Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,
Zemés vertinimo taisykliy 15 p. metodas nereikSminga
Zemes ukio paskirties Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Mégéjy sodo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Gyvenamuyjy teritorijy Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga

RekSminga lako pataisa nustatyta zemés ukio, mégéjy sodo, gyvenamujy teritorijy,
komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2020-08-01
vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

3.6.5. Zemés verciy zony Zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas zemeés verCiy zony Zemélapis jvertina vietos
rekSminguma. Vieta, Breiksta verciy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas 8 kintamuyjy, turinCiy svarbig jtakg zemés vertei. Zemés sklypams ir statinams sudaromos
bendros verciy zonos.

Lietuvos Respublkos zemés mokescio jstatymo 2 str. 7 d. Zemés verciy zony zemélapis
apibréziamas kaip Zemélaps, kurame, atlkus masin Zemés vertinimg, paZymeétos skitingg
vidutine verte turincios zonos (teritorjos), zony Zemés vertés rodiiai ir duomenys, reikalngi
atskiry Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuot

Nekinojamojo turto veréiy zona apibréziama Nekinojamojo turto vertinimo taisykliy® 3 p.:
nekinojamojo turto verciy zona — atlekant sistemine analze nustatoma i ekonominials veiksniaks
bei rinkos sandoriy duomenimis grindZama panasiy kainy kgio teritorja, atvazduojama
Nekinojamojo turto kadastro Zemelpyje.

Zemés verciy zony zemélapiai sudaryti lakantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 14 p.
reikalavimy:

14.1. Zemés vercly zona turi apimti Zemés piotus, kuriiose patkimumo kritenjus
atitinkanciy Zemeés sklypy kainy vidurks pagal Zemés grupe nuo gretinos Zemeés verciy zonos

32 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 interneta: https://e-seimas.Irs.It/portal/legalAct/It/ TAD/TAIS.262736/asr.
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VIdUEInEs rinkos vertés skirnasi daugau kap 15 procenty. Zemés skiypy kainy vidurkis nustatomas
pagal Zemés i kito nekinojamojo turto pirkino—pardavimo sutartyse, registruotose Nekinojamojo
turto registre, nurodytas kainas (tolau — kainy vidurks);

14.2. Zemés verciy zona kaimo vietovéje turi bati ne maZesné kap vienos kaimo
gyvenamosis vietovés arba urbanizuota teritorja, arba Zemés sklypy, kury naudojimo biadas —
rekreaciné teritorja ir kuriems takomi Zemés naudojimo apribojimaj teritorja (mégejy sody
teritorjia, kaimo centras, vaktybés saugoma teritorja, pakranciy apsaugos zonos ir kitos teritorjos,
kuriy priskyrimas atskiroms Zemés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS)
priemonéms);

14.3. Zemés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamuyjy
vietoviy nbomis, misky masyvy ir vaktybiniy vandens tekiniy pakrasciaks ir apsaugos zony riboms,
teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritorjy ar skitinga
teritorfjos tvarkymo rezimg turinciy tertorjy riboms;

14.4. Zemés verciy zony ribos neturi padalyti Nekinojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazyméty Zzemées sklypy, bskyrus Zemés sklypus, kurivose yra inZineriniy statinij, nZineriniy tinkly
ir (ar) suskfkekimo komunikacjy, vandens tekiniy ar hidrotechniniy statiniy, arba Zemés skiypus,
kuriuos kerta kaimo ir kartu Zemés verciy zonos riba. Siak atvejak Zemés sklypo vidutiné rinkos
verté apskaiciuojama taikant Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modely/je numatytus
tos Zemés verciy zonos, | kurg patenka vertinamo Zemeés skypo dals pagal adresg, nurodyta
Nekinojamojo turto registre, vertinino rodiius. Jeigu adreso néra, takomi tos Zemés verciy
zonos, [ kurig patenka didzausia Zemés sklypo dalls, rodikiai

Siekiant, kad kaimiSkos teritorijos suskirstymas j verciy zonas pagal jos vertinguma bty
atlktas tksliau jertinant urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastruktiros, aplinkotvarkos,
rekreacijos, uzterstumo, reliefo veiksniy jtakos ribas, vertinamos teritorijos zonavimas atlktas
kadastro zemelapyje jprézty Zemés sklypy ribomis vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemés ukio ministerijos 2016 mety balandzio 29 d. rasto Nr. 1SD-1297-(10.2.) ,Dél paklausimo
nagrinéjimo" nuostatomis: rengiant naujus masinio vertinimo dokumentus, teritorijos zonavimas
atliekamas Nekinojamojo turto kadastro Zemélapyje jpraizyty zemeés sklypy ribomis, o verciy zony
tekstiniai aprasymai naujai parengtuose masinio vertinimo dokumentuose nepateikiami.

Vadovaujantis anksCiau pateiktomis teisés akty nuostatomis, Raseiniy rajono savivaldybés
teritorijos zonavimas vertingumo pozidriu atliktas Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
ArcGIS API for JavaScrpt ir Javapriemonémis jmonés programuotojy sukurtg taikomajg programa,
ArcGIS 10.3.1. for Desktop programg, Nekinojamojo turto kadastro zemélapio sprendinius,
statistiSkai patikimus Sios savivaldybés zemés rinkos duomenis, atsizvelgta | Zemés savininky,
savivaldybiy, senitinijy specialisty pastabas, pasitlymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo
veriy Zemélapio ir verCiy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Raseiniy rajono
savivaldybéje sudaryta 16 verCiy zony, & kuriy Raseiniy mieste — dvi, likusioje savivaldybés
terttorijoje — keturiolka, zony sudarymo pagrindimai pateikiami toliau.

Raseiniy miesto 38.1.1 verciy zona. Centriné miesto dalis, kurioje susitelkusios pagrindinés
valstybes, institucijos, kultiros ir administracinés [staigos, banky filalai, prekybos ir maitinimo
jstaigos, iSvystytas paslaugy tinklas. Cia gerai sutvarkytas gerbivis, geri privaziavimo keliai, yra
visos komunikacijos. Siame miesto rajone ﬂksu01amos aukstesnés nekinojamojo turto pardavimo ir
nuomos kainos, todél jis Sskirtas j atskirg verciy zona.

38.1.2 verciy zona — likusi miesto dalis. Ji sudaryta vadovaujantis registre uzregistruotomis
Zzemés pardavimo ir nuomos kainomis, kuriy lygis Siek tiek Zemesnis nei centrinés miesto dalyje,
todél §i teritorija ®skita j atskirg verciy zona. Zemesnes vertes Sioje verciy zonOJe formuoja
didesnis atstumas ki miesto centro, nepakankama gatviy kokybé, jy priezilra, prastesnis
aprupinimas jvairiomis paslaugomis. Sioje miesto teritorijoje vyrauja tekstiés ir maisto perdirbimo
pramone, nemaza| jvairiy smulkaus ir vidutinio versio jmoniy uzsumancu automoblllq priezitra, bei
ju rekmenimis. Sioje miesto terltorBOJe yra sodininky bendrijy Zemés, Cia jregistruotos dvi
sodininky bendrijos, kuriy teritorijoje & dalies ©vystyta infrastruktiira: vandentiekio, elektros
tinklai, bet néra nuoteky tinkly, o gyventojai naudojasi vietiniais nuoteky surinkimo rezervuarais.
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38.2 verCiy zona apima Ariogalos miesta. Ariogala — antras pagal dydj Raseiniy rajono
miestas, pasizymintis nuostabiomis apylinkémis, besidriekianCiomis pagal Dubysos upe. Sioje
teritorijoje yra aukstesnis nekinojamojo turto kainy lygis nei kituose miesteliuose, todél jis iSskirtas
j atskirg verciy zong. Miestas yra geresnéje padétyje nei Raseiniai tuo, kad iki Kauno miesto yra tik
pusvalandis kelio. Tolau dar numatoma gerinti salygas pléetoti verslams, logistkos centrams.
Ariogalos mieste gyvenamujy teritorijy zemés sklypo dydzio vidurkis yra 15 ary. Yra sodininky
bendrija ,Dubysa®.

38.3 verciy zona. Tai teritorija apimanti Raseiniy priemiescio kaimus, Cia geras susisiekimas
su miestu, geri keliai, daugumoje gyvenvieciy Svedziotos komunikacijos: kanalizacija, vandentiekis.
Daug privaciy gyvenamujy teritorijy zemés sklypy yra ir daugiabuciy namy. Vidutinis gyvenamujy
teritorijy_paskirties Zzemés sklypas yra apie 26 arai. Mirkly kaime yra sodininky bendrijy nariy
Zzemiy. Sioje zonoje Gabsiy kaime jsikirusi stambi Lietuvos—Norvegijos Zuvies perdirbimo jmoné
UAB ,Norvelta". GeografiSkai puikioje vietoje, prie greitkelio Vinius-Kaunas 173 km., skirusi
populiari kaimo turzmo sodyba — ,Karpyné". Sioje teritorijoje fiksuojamas Zemesnis nekinojamojo
turto kainy lygis negu gretimoje miesto teritorijoje, todél ji Sskirta j atskirg verciy zona.

38.4 verCiy zona. Atlkus Zemés veréiy pardavimy kainy tyrimus, nustatyta, kad dalyje
Ariogalos priemiestiniy kaimy ir teritorijy, besiribojanciy su Kauno rajonu, nekinojamojo turto
kainy lygis yra didesnis nei lkusioje kaimiskoje teritorijoje. Todél Si teritorija Sskirta j atskirg 38.4.
verciy zong. Cia galma gyventi ir dirbti Kauno mieste, naudotis jo tekiamomis galimybémis. Yra
Kauno regiono gyventojy srautas j gerai jrengtas Dubysos sknio poilsio, sporto, turzmo bazes,
kaimo sodybas. Gyvenvietés yra arti gery kely, dideli gyvenamujy teritorijy zemés sklypai, kur
vidutinis slypas 27 ary dydzio. Didziausia yra Géluvos gyvenvieté, besiribojanti su miestu ir tesiasi
ki automagistralés, o kitame Dubysos krante — ButkiSkés gyvenvieté.

38.5, 38.6, 38.7, 38.8, 38.9 ir 38.10 verCiy zony grupe, kuriai priklauso didesnieji Raseiniy
rajono savivaldybés miesteliai: Girkalnis, Nemaksciai, Vidukié ir Siuva, bei Salia jos esantis Zbaro
kaimas, Betygalos miestelis. Siems miesteliams budinga vienoda infrastruktira, gyventojy skaiCius
pagal socialines grupes ir jy uzimtumo lygis. Sioje miesteliy grupéje nustatyta kitokios zemés
sklypy savybés (pvz. sklypy plotas, jy isidéstymas, jvairis apribojimai ir pan.), negu kitose
zonose. Siose teritorijose nekinojamas turtas turi didesne paklausg negu likusioje kaimiSkoje
teritorijoje, aukstesnés parduodamy gyvenamuyjy teritorijy Zemés bei zemés tkio paskirties zemés
sklypy kainos, todél Sios teritorijos &skirtos j atskirg verciy zonas.

38.11 verciy zona apima, Siaurés rytine rajono dal, kur vyrauja kalnuotas reliefas, Sraizytas
upeliy, Zemesni nasumo balai, bet raiSkus krastovaizdis. Sioje verliy zonoje yra valstybiniai
PaseSuvio kraStovaizdzio draustinis, PravirSulio tyrelio botaninis draustinis, Dubysos regioninis
parkas. Sioje verciy zonoje blogai Svystytas vietinis keliy tinklas, todél sunku pasiekti rajono
administracines, socialines jstaigas. Todeél rajono bendrajame plane numatyta vystyti Kauno-Siauliy
tiesiausig trasg (per Ariogaky, Siuvg). Naujasis traktas sudaryty geresnes galmybe atsirasti
infrastruktliros objektams, turzmo baidarémis, dviraciais, kinkiniais objektams. Sioje teritorijoje
fiksuojamas Zemesnis nekinojamojo turto kainy lygis negu gretimose teritorijose (38.12 zona),
todél ji Sskirta j atskirg verciy zona.

38.12 verciy zona, apima lkusig Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos dal. Tokig rinkos
konjuktiirg Sioje zonoje suformavo nepakankamas infrastruktiros Svystymas, darbo trikumas,
kaimo gyventojy senéjimas. Aktyvi zemés Ukio paskitties zemés sklypy rinka lieka Kalnyjy,
Girkalnio ir Ariogalos senilnjjose, Cia Zemés derlingesnés, naSumo balai aukStesni, pelningai veikia
Zemés Ukio bendrovés. Sioje teritorijoje gana didele teritorijos dalj uiima sodininky bendrijy
Zemeés, esancios toliau nuo Raseiniy, prie Vidukiés ir prie Ariogalos miesto. Cia vyrauja jau Siek tiek
didesni sklypai, negu miesto teritorijose esanciose sodininky bendrijose - tai 7 ary, bet dauguma jy
neturi inzineriniy tinkly.

38.13 verciy zona, apimanti Norgély kaimg. Kaimas i§sidé§tes ant Prabaudos tvenkinio, tarp
Prabaudos (Siaurés vakaruose) ir Gintaro (pietryciuose) upeliy. Sioje teritorijoje geras susisiekimas
su Raseiniy miestu (apie 2 km.), kaimas yra Sala ZemaiCiy plento, iSvedziotos miesto
komunikacijos. Kaimas-seniunatijos centras, vyrauja individuallis gyvenamieji namai, yra kelios
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imones. Sioje verciy zonoje nekinojamojo turto kainos Siek tiek aukStesnés, negu Salia esanciy
kaimy, todél Si gyvenvieté iSskirta j atskirg verciy zona.

38.14 verCiy zona apima AndrusaiCiy ir KalnSkiy kaimus. AndruSaiciy kaimas yra apie 4 km.
j rytus nuo Raseiniy miesto. Cia jskirusi didele, apie 40 000 m? uzimanti silly gamybos jmoné
,Danspin®. Kalnikiy kaimas yra apie 2 km. nuo Raseiniy miesto, Sioje teritorijoje nekinojamasis
turtas turi didesne paklausg ir aukstesnj kainy lygj negu Sala esancioje kaimiSkoje teritorijoje,
todél ji Sskirta j atskirg verciy zona. y

38.15 verCiy zona apima Kalnujy ir Paliepiy senitnijy kaimus. Sioje teritorijoje vyrauja
zemes Ukio paskirties Zemés sklypai, Zeme derlinga, aukStas Zemés Ukio naudmeny nasumo balas,
nedidelis atstumas nuo Raseiniy miesto, todél Si teritorija iSskita | atskirg vercCiy zong. Sioje
teritorijoje dirba nemazai tkininky, veikia kelios Zemés Ukio bendrovés ir zemés iUkio veikig
vykdancios jmonés.

GIS taikomojoje programoje suformavus verciy zonas ir vadovaujantis teminiy zemeélapiy
rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublkos geodezijos ir kartografijos jstatyme,
parengus skatmeninj Zemés verCiy zemélpj zZemés 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 rekSmingumo rodikius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami
kadastro Zemélapyje, taip pat panaikinamos neteisingai suteikty adresy khidos.

Dél verciy zony riby nustatymo zZemeés sklypy ribomis ir sklypy vietos identifikavimo pagal
ju 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 Sdéstyty aplinkybiy masinio Zemés vertinimo ataskaitose verciy
zony tekstiniai aprasymai nepateikiami.

Savivaldybés teritorijos Zzemés verciy zony zemélapis patekiamas vertinimo ataskaitos 4
priede, detaliau su Siuo dokumentu susipazinti ir atlikti Zemés verciy zony paieska galima interneto
puskpyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puskpyje verliy zony paieSka atliekama
savivaldybiy sgrase pazymint norimg savivaldybe, temy saraSe pazymint laukus — verciy zonos;
sklypaj paieskos laukuose jedant zemés sklypo unikaly numerj arba jo adresg. Zemés verciy
Zzemélapyje patekiamos verciy zony tkslos ribos ir zony numerii, Zemés kadastro zemélapio
Zzemeés sklypai, gatviy ir kita vietos informacija.

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas K:

Masinio Zemés vertinimo taisykly 26 p. nurodoma, kad Zemés skipo vidutinés rinkos
vertés nustatymo modela) nurodyti Takykly 18 punkte, gall bati tikslnami taikant rinkos
auomeny analze pagristus koeficientus i pataisas. Koeficientai (pataisos) leidzia detaliau ir
tiksliau jvertinti Zemés sklypy charakteristikas, kuriy jtaka bendrame rinkos duomeny kontekste
statistinés analizés priemonémis ne visada nustatoma kaip reikSminga.

Rekreacinio naudojimo koeficientas K. taikkomas apskaiCiuojant vidutine rinkos verte Zzemés
tkio paskirties zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreacinio naudojimo Zemés sklypaj,
ar vandens ukio paskities zemés sklypams, kuriy naudojimo bildas yra rekreaciniai vandens
tekinai Koeficientas K: konkreCiai Zemés vercCiy zonai nustatomas pagal Sig formule (Masinio
Zemeés vertinimo taisykliy 26.1 papunktis):

K- = Rel/VRV1,

Ca: Rel — Zemés dkio paskities Zemés sklypy, parduoty rekreacinése tertorjose per

paskutinius 12 ménesiy, 1 hektaro kainy vidurks vertinamose Zemés verciy zonose;

VRV1 — Zemés Ukio paskities Zemés sklypy, esanciy nerekreacinése teritorjose, 12
paskutiniy ménesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciy zonose,
apskaiciuota pagal Zemés ko paskities Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo
modej;

Tose Zemés verciy zonose, Kkuriose Zemés rinkos duomeny triksta, koeficentas K:
nustatomas Zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.
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Analzuojant Zemés Ukio paskities Zemés sklypy rinkos duomenis Raseiniy rajono
savivaldybés teritorijoje, nustatyta, kad zemés verciy zonose Nr. 38.3-38.15 Zzemés sklypai, kuriy
plotas ki 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 tekiniy arba panaSiose, rekreacijai tinkamose, teritorijose. Siekiant tokias teritorijas
jvertinti artima rinkai verte, joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai K. Jie apskaiCiuoti
rekreacijai tihkamy zemés sklypy pardavimo kainas verciy zonoje lyginant su zemés skiypy,
nepasizyminCiy rekreacinémis savybémis, toje pacioje veréiy zonoje vertémis, apskaiciuotomis
pagal vertinimo modelius. Koeficienty K. skaiCiavimas pagal verCiy zonas pateiktas toliau
lenteléje.

3.3 lentelé. Koeficiento K: skaiCiavimas pagal verciy zonas

. Zony Nr, kurioms
Verciy zona 1 ha (IT:;T;’ Eur 1 h?VVRT/Vl’) Eur Koeficientas Kr taikytas
(2/3) koeficientas
1 2 3 4 5

38.3 7900

38.3 6082 .

38.3 =000 3001 2,1 38.2, 38.3 ir 38.13
1ha vidurkis 6327

38.10 5936

38.10 5623

38.10 4500 2059 2,6 38.4 — 38.10
1ha vidurkis 5353

38.11 3000

38.11 3935

3811 3388 2068 1,7 38.11
1ha vidurkis 3441

38.12 4537

38.12 4600

38.12 4269

38.12 4164

38.12 4300 2622 1,7 38.12

38.12 4463

38.12 4387
1ha vidurkis 4389

38.14 3852

38.14 3500 2160 1,7 38.14 ir 38.15
1ha vidurkis 3676

Lentelés 4 skityje apskaiCiuoti koeficientai K. pakankamai pagristi ir naudotini zemés
sklypy, kuriy naudojimo biidai — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai ir rekreaciniai vandens
tekinaj, vertinimui.

Apskaiciuojant Zzemeés tkio paskirties ir vandens Ukio paskirties Zzemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos
vertes, K: koeficientu didinama modeliu apskaiCiuota verté tk 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 zemeés sklypui
taikomas K: koeficientas.

Zemés ukio paskirties sklypams, kuriems kartu su rekreaciniu naudojimo budu yra
jregistruotas antras arba ir daugiau naudojimo budy, o vandens ukio paskities sklypams
jregistruotas naudojimo budas — rekreacinéai vandens tekinai ir jregistruoti dar kiti naudojimo

36



bidai, K- koeficientas mazesniems kaip 6 ha sklypams takomas sklypo plotui, padalintam i
dviejy. Taigi, pvz., zemés sklypui 4 ha su dviem naudojimo biidais, rekreacinis Kr koeficientas
bus taikkomas tik 2 ha plotui. Sklypams, kuriy plotai 6 ha ir didesni, rekreacinis koeficientas
taikomas tokia pat tvarka kaip sklypams tik su vienu naudojimo btdu, t. y. 3 ha plotui.

Vadovaujantis Zemés naudojimo bidy turinio aprasu, patvirtintu Lietuvos Respublikos
Zemés 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®, Nekinojamojo turto
registre fiksuojamas zemés Ukio paskities Zzemés sklypy naudojimo biidas — rekreacinio
naudojimo Zemés skipaj, i vandens Ukio paskities Zemés sklypy naudojimo bldas -
rekreacinai vandens tekinai Siems naudojimo bldams taikomas K. koeficientas. Koeficiento
takymas, skaiCiuojant Zzemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat i
interneto priemonémis, yra automatizuotas.

Miesto teritorijos, pasizymincios rekreacinémis savybémis ir siskirianCios aukstesniu
Zemés sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés verciy Zemélapyje yra iskirtos j didesnio vertingumo
Zemés verciy zonas. Tokiu btidu mieste yra jertintos Zzemés wkio paskirties zemés sklypy, kuriy
naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés skfpaj ir vandens Ukio paskirties zemés
sklypy, kuriy naudojimo budas - rekreaciniai vandens tekingj rekreacinés savybés.
Vadovaudamiesi anksCiau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemés rinkos duomeny
trikumo, vertintojai daro Svadg, kad Zemés ikio ir vandens Tkio paskiréiy zemés sklypai mieste,
pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai verciy zonomis, ir rekreacinés
jtakos koeficienty 38.1.1, 38.1.2 ir 38.2 zonoms nenustato ir netaiko.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas Ki

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

K« = Kons1/VRV1,

ca: Konsl — konservacinés paskities Zemeés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose
Zemés verciy zonose,

VRVI — Zemés (ko paskities Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose Zemeés verciy zonose.

Tose Zemés verciy zonose, Kuribose Zemés rinkos duomeny triksta, koefickentas Ki
nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Masinio Zemés vertinimo dokumenty vieSo svarstymo metu fiksuojamos zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties Zemé, kurig sudaro Zzemés sklypai, kuriy naudojimo biidas
— gamtiniy rezervaty ir kultdros paveldo objekty zemés, dél zemés naudojimo suvarzymy yra
maziau paklausis rinkoje nei zemés Ukio ir vandens Ukio zemés sklypai, todél jy verté yra
mazesné. Atlkus papidoma rinkos analize, nustatyta, kad Salyje per paskutiniy 5 m. likotarpj
yra jregistruoti konservacinés paskities 36 sklypy pardavimai, i§ jy 10 sandoriy su statiniais
(pardavimo—pirkimo sutartyse nuo 2 iki 7 objekty), 20 sandoriy neatitinka rinkos salygy -
pirkimas iS valstybés, pirkimas i savivaldybés. Ivykusiy sandoriy 1 ha kainy statistika néra
patikima ir néra naudotina kainy skitumo tarp Zemés ukio ir konservacinés paskirties Zemés
kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant j Sig aplinkybe, konservacinés paskirties
Zemés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus Registry centro atestuoty ir praktine turto
vertinimo patirtj turinciy nekinojamojo turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus
argumentus ir nuomones, ekspertiskai nustatytas konservacinés paskirties Zemés koeficientas K
0,80. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.8. Mazesniy kaip 4 arai zemeés sklypy koeficientas K.

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozidriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldybé formuoja mazesnius kaip 4 ary zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausts dél
statyby suvarzymo, todél juos jsigyti gali biti suinteresuoti tk besirbojanciy zemés sklypy
savininkai ar naudotojai. Dél tokiy zemés sklypy panaudojimo suvarzymy ir paklausos ribotumo
jy rinkos verté yra Zemesng, lyginant su ,,normaliais" zemeés sklypais.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktyje nurodoma, kad koeficintas K
takomas maZesniems kap 4 ary Takykly 15.3 papunktyje nurodytiems Zemés sklypams.
Koeficentas K+ nustatomas pagal s formuke (Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.3 papunktis):

K:=4al/VRVI,

ca: 4 al — Zemés skypy, nurodyty Takykly 15.3 papunktyje, mazesnij kap 4 araj 1
aro kainy vidurkés vertinamose Zemés verciy zonose,

VRV1 — Zemés sklypy, nurodyty Takykly 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, koefickentas K
nustatomas Zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Registry centras atlko tokiy zemés sklypy rinkos tyrimg, paskutiniy mety rinkos duomenis
ir kainy skirtumy skaiCiavimus pateikia tolau lenteléje.

3.4 lentele. Zemés sklypy, didesniy kaip 4 araiir maZesniy kaip 4 arai, rinkos kainy skirtumy

skaiCiavimai
. 1 a kainy | Koefici-
. Zonos | Sklypy : _— SATEONON RSKITEO 1_a vidurkis entas
Miestas R 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
Vinius  57.22 1 K (gyv. 34754 0,1084 3206 | 3235
teritorijos)
Vilnius ~ 57.22 1 K (gyv. 25718  0,0845 3044
teritorijos)
Vilnius ~ 57.22 1 K (gyv. 25718 0,0786 3272 0,69
teritorijos)
Vilnius  57.22 1 1 Kita (zemés) 9181 0,0399 2301 <4a
Vilnius ~ 57.22 1 K (gyv. 6285  0,0262 2399 | 2246
teritorijos)
Vilnius ~ 57.22 1 K@ (gyv. 2404  0,0118 2037
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (Zemés) 28962  0,1050 2758
Vilnius ~ 57.23 1 1 Kita (Yemés) 33306 0,1077 3093 | >4a
Vilnius  57.23 1 1 Kita (Yemés) 28962  0,0900 3218 | 2977
Vilnius  57.23 1 g K@ (gyv. 33886 0,1238 2737
teritorijos)
Vilnius ~ 57.23 1 p  Kita (gyv. 31858  0,1008 3161
teritorijos)
Vilnius ~ 57.23 1 1 tK'etra) (mazaauksC. o904 02000 2896 0,67
Vilnius  57.23 1 K (gyv. 8138  0,0383 2125
teritorijos)
Vilnius ~ 57.23 1 K (gyv. 7414  0,0373 1988 | <4a
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (gyv. 6401  0,0306 2092 | 1985
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teritorijos)

. Kita (gyv.
Vilnius  57.23 1 1 tertorios) 7074  0,0381 1856
. Kita (gyv.
Vilnius 57.23 1 1 teritorijos) 5706 0,0306 1865
I Kita (gyv.
Vilnius ~ 57.28 1 1 tertorfo8) 16624  0,0928 1791
Vilnius  57.28 1 1 f('etra) (mazaauksC.  He935 1551 1737
I Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 1 tertortios) 34465 0,1953 1765 | >4a
. Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 1 teritorijos) 19115 0,1025 1865 1819
Vimius 5728 1 p Kita (gyv. 17088  0,1000 1709
teritorijos)
Vimius 5728 1 p  Kita (gyv. 18825  0,1025 1836
teritorijos)
Vilnius  57.28 1 K (gyv. 21141  0,1123 1883
teritorijos)
Vilnius ~ 57.28 1 K (gyv. 22057 0,1120 1969 0,71
teritorijos)
Vilnius  57.28 1 1 Kita (zemés) 5039 0,0340 1482 <4a
Vilnius ~ 57.28 1 p Kita (gyv. 2751  0,0246 1119 | 129
teritorijos)
Vimius 5728 1 p Kita (gyv. 4924  0,0383 1286
teritorijos)
Vilnius  57.30 1 1 tK'etra) (mazaauksC.  yggos 01500 1255
. Kita (gyv.
Vilnius ~ 57.30 1 I tertortios) 17377  0,1200 1448 | >4a
. Kita (gyv.
Vilnius  57.30 1 A 18825 0,1340 1405 | 1369
Vilnius ~ 57.30 1 1 Kita (Yemés) 14481 0,0978 1481
Vilnius ~ 57.30 1 1 tK'etra) (mazaauksC.  ygeos 01500 1255 0,70
Vilnius  57.30 1 1 Kita (Zemes) 35901  0,0300 1197 | <4a
Vilnius  57.30 1 1 Kita (Yemés) 3475  0,0373 932 956
Pagiriai 57.30 1 1 Kita (Zemés) 956 0,0102 937
I Kita (gyv.
Vilnius ~ 57.30 1 1 ertorfod) 811  0,0107 758
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 28962  0,1446 2003
Vilnius ~ 57.32 1  Kta (mazaaukSC. 59005 (1466 1975
ter.)
Vilnius ~ 57.32 1 1 tK'etra) (mazaauksC. o544 01500 1834 | >4a
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 18825 0,1019 1847 2023
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 23239  0,1003 2317
Vilnius ~ 57.32 1 1 Kita (Zemes) 23170 0,1007 2301
vilnius  57.32 1 1 t'“etra) (mazaauksC. 4098 01339 1839
Vilnius ~ 57.32 1 1 Kita (Yemés) 38519  0,1863 2068 0,73
Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 2809 0,0172 1633 <4a
Vilnius ~ 57.32 1 1 Kita (gyv. 4634  0,0321 1443 | 1471
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teritorijos)

Vilnius ~ 57.32 1 1 Kita (Yemés) 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

Vilnius ~ 57.57 1 1 E'atra) (mazaauksC. o568 01290 4827 | 5113

Vilnius  57.57 1 K (gyv. 78197  0,1300 6015
teritorijos)

Vilnius ~ 57.57 1 1 E':ra) (mazaauksC. o904 01211 4783 0,72

Vilnius ~ 57.57 1 K (gyv. 4278  0,0118 3626 | <4a
teritorijos)

Vilnius  57.57 1 1 K@ (gyv. 14423 0,0387 3727 | 3676
teritorijos)

- Kita (gyv.

Vilnius  57.73 1 1 4 (9) 17377 0,0609 2853 | >4a
teritorijos)

Vilnius  57.73 1 K (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

Vilnius  57.73 1 p  Kita (gyv. 5937  0,0287 2069
teritorijos)

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

1 aro kainy skirtumy nustatymui zemés sklypams, kuriy plotai yra mazesni uz 4 arus,
atlkta 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 bida,
pardavimo datg. Kainy analizei panaudoti tik zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik
vieno sklypo, sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai uzfiksuoti Viniaus m. 57.22, 57.23, 57.28,
57.30, 57.32, 57.57 ir 57.73 verliy zonose, jose nustatyti kainy skirtumy koeficientai su
skaiCiavimy sekomis yra pateikti Sio poskyrio lentelés 9 ir 10 skityse.

Siekiant objektyvaus ir pagristo rezultato, pirmiausia apskaiCiuoti atskirose verciy zonose
ivykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skaiCiavimai pateikti lenteles 9 skityje. Kainy
vidurkiy santykiniai skitumai pagal zonas K4 zon apskaiCiuoti lentelés 10 skityje pagal formule:

K zon = 9 skilties verciy zonoje <4a sklypy kainy vidurkis/9 skities verciy zonoje >4a
Ssklypy kainy vidurks.

ApskaiCiuoty koeficienty K4 zon reikSmés verciy zonose kinta 0,67-0,75 intervale. Gauta
skitumy sklida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozidrio j nekinojamojo turto
privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento rekSmé nustatyta apskaiciuojant Sio
poskyrio lenteles 10 skities koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 0,71 pateiktas
10 skitties paskutinéje eilutéje.

Raseiniy rajono savivaldybés teritorjos maZesniy kaip 4 arai zemés sklypy vertés
korekcijai koeficiento K4 rekSmés nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trikumo yra
keblus. Atsizvelgiant j tai, kad mazesniy kaip 4 arai Zzemés sklypy uzstatymo suvarzymai Raseiniy
rajono savivaldybés teritorijoje yra analogiski kaip Viniaus mieste, kad taikant koeficientg zemés
verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei ki pataisos taikkymo, darytina iSvada, kad
Viniaus mieste zemés sklypams nustatytas koeficientas K+ 0,71 pagristai takytinas ir Raseiniy
rajono savivaldybés zemeés sklypy vertinimui.

ISvada. Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos gyvenamujy teritorijy Zemés grupés,
apibréztos Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, mazesniy kaip 4 arai,
vertinimui, modelyje taikkomas verte mazinantis koeficientas K4 0,71. Koeficiento takymas,
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apskaiCiuojant zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.9. Misky pataisa MP

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.4 papunktyje nurodoma, kad miSky pataisa MP
skaiCiuojama Siy Taisykly 15.1 papunktyje nurodytiems zemés sklypams — misky dkio, Zemés dkio,
vandens (kio, Konservacinés paskities, kitos paskities naudojimo bady — naudingyjy kaseny
teritorjjos, tertorjos krasto apsaugos tiksms, teritorjos vaktybés sienos apsaugos tiksams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. Patasa MP nustatoma pagal s formulke:

MP = l/Rl/Jmezskox(J—/(MUJ/l/RI/J),

Ca:  VRV1 - Zemés Ukio paskirties zemés sklypy be miSko Zzemés 1 hektaro vidutiné
rinkos verté vertinamose Zzemeés verciy zonose;

KMU1 — miky Ukio paskitties Zemes sklypq, kuriuose iSkirstas miSkas, 1 hektaro
p|rk|mo—pardaV|mo kainos vertinamose zemés vercu Zonose;
Zmisko — miSko plotas, nurodytas Zemés sklypo duomenyse, jrasytuose

Nekinojamojo turto registre.

Pataisos reikSmé nustatoma analizuojant misky dkio paskities zemés sklypy, kuriuose
iSkirsti medynai, pardavimo kainas, o tose zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny
triksta, Si pataisos rekSmé nustatoma Zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Kai skypo 1 ha verté (Vbazl), apskaiCiuota pagal modelio formule nepritaikius pataisy
koeficienty ir neatsizvelgus j pataisas gaunama Vbazl<= 1854 Eur, tai MP skai¢iuojama taip:

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

Cia Zmisko — sklypo plotas miSky tkio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose — miSko
sklypo dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip misko pbtas.

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 Gkio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo
dydzio, formos, refjefo, susisiekimo patogumo, infrastrukttros |svystymo ir kity veiksniy, ta|p pat
nuo d|rvozem|o derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nasumo balas. Didesnio nasumo
balo zeméje, takant standartines agrotechnines priemones, Bauginami didesni deriai, tokios
Zemés savininkai gauna didesne naudg. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 ii 70 baly.
Rinkos dalyviai, pirkdami sklypus Zemés ukio veikli, atsizvelgia j Zemés nasumo balg, todél
auksto derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos auksStesnés sandoriy rinkos kainos, lyginant su
teritorijomis, kuriose Zemés naSumo balas Zemesnis. Atliekant masinj Zemés vertining, naSumo
balo jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac sudétingo reliefo verciy zonose, esant dideliems
sklypy nasumo baly skitumams, zonavimu nasumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant
tikslesnio zemés ikio paskitties zemés sklypy jvertinimo, j vertés skaiCiavimo modelj vedama
Zemés nasumo balo pataisa. NaSumo balo pataisa — vertinamo Zemés ukio paskities zemés
sklypo vertés padidéjimas arba sumazéjimas, apskaiiuojamas atsizvelgiant | skitumg tarp to
Zemés sklypo nasumo balo ir toje pacioje verciy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty
Zemés sklypy nasumo baly vidurkio.

Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad zemés nasumo balo
pataisa NBP taikoma Zzemés sklypams, priskirtiems Siy taisykliy 15.1 papunktyje nurodytai zemés
grupei, iSskyrus miSky dkio ir kitos paskirtties Zemés sklypus, ir zemés sklypus, kuriuose yra Sios
Nekinojamojo turto kadastre jraSytos Zemés naudmenos: misSko zemé, pelkés, nenaudojama,
paZeista Zemé. Pataisa NBP nustatoma pagal Sig formule:

NBP = Knbx(ZNB - NBeonst) X VRV,
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cCia: Knb — nasumo balo koeficientas;

ZNB — zemés sklypo naSumo balas;

NBeonst — Vertinamose zemés verciy zonose parduoty Zzemés iikio paskirties zemés

sklypy, kuriy kainy pagrindu sudarytas zemés ukio paskirties Zzemés sklypy vidutinés rinkos

vertés nustatymo modelis, naSumo baly vidurkis;
VRV1 - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant | Taisykiy

26.4 papunktyje nurodytg pataisa.

Pataisos rekSmé nustatoma i§ Zemés sklypy rinkos duomeny, o jeigu Siy duomeny triksta,
— Zzemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Pataisa NBP netaikkoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagrjstos i Zzemés tkio veiklos gaunama nauda.

Masinio Zemés vertinino modeliuose vertés koregavimas nasumo balo pataisa atlktas
iSskiriant Zemés naudmenas — misko zeme, peke, nenaudojama, pazeistg zeme, pagal formule:

NBP = Knbx (ZNB-NBenst) X VRV1 x (ZBpl-Znenaudojama-Zmisko),
Cia: ZBpI — zemés sklypo plotas ha;

ZnenaudOJama sklypo naudmenos ha: peké, nenaudojama, pazeista Zzemé;

Zmiéko — sklypo naudmena, mikas, ha.

Knb — nasumo balo koeficientas, lsrelsklantls 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 vertinino programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

Tais atvejais, kai vertiy zona apima dalj miesto ir dalj priemiestinés kaimiSkos teritorijos,
arba tk priemiestine kompaktiSkg teritorijg, arba tik miestel, vertintojas, atsizvelgdamas | toje
teritorijoje vyraujantj o kartu ir geriausia Zemés panaudojimg, nusprendzia, ar tokioje zonoje
Zemés ikio paskities Zemés sklypy vertei turi takg Zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje
zonoje vyraujanti zemés sklypy paskitis kia ir kad geriausias panaudojimas kita/ paskirCiai,
nasumo balo pataisa neskai¢iuojama.

3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos koeficientas Ksn

Pagal Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj Zzemés sklypai, kuriy naudojimo
budai — gyvenamyjy teritorjy, visuomeninés paskities teritorjy, bendro naudojimo teritorjy,
atskiryjy Zeldyny teritorjy, atiekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamujy teritorijy
Zzemés grupe. Analzuojant nurodytos grupés Zzemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad
Zzemeés sklypai, kuriy naudojimo blidas — bendro naudojimo teritorjjos Zemés skiypaj, lyginant su
Zemés sklypais, kuriy naudojimo bldas — gyvenamosios tertorjos Zemés sklypaj rinkoje
parduodami mazesnémis kainomis. Nurodytai aplnkybei jvertinti Masinio zemés vertinimo
taisykly 26.6 papunktyje numatytas bendro naudojimo teritorijos koeficientas Ksn. Siame
papunktyje nurodoma, kad bendro naudojimo (miesty, miestely ir kaimy ar savivaidybiy bendro
naudojimo) tertorjos koeficientas Ksn takomas Zemés sklypams, kuri paskits — kita,
naudojimo bddas — bendro naudojimo (miesty, miestely i kaimy ar savivakdybiy bendro
naudojimo) teritorijos. Koefickentas Ksy nustatomas pagal sig formulke:

Ksv = BN1/VRV1,

Cia: BN1 — Zemeés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo blidas — bendro naudojimo
(miesty, miestely ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos, 1 aro kainy vidurkis
vertinamose zemés verciy zonose;

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

Jeigu Zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas Ksn nustatomas zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.
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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 lentele. Koeficiento Kgn skaiCiavimas

Zonos | Dokumento | SKiypy 1a kaina, [ 1a VRV, Koefi-
Savivaldybe - L Paskirtis Eur Eur cientas
Nr. | pavadinimas | skaiCius (BN1) (VRV1) (6/7)
1 2 3 4 5 6 7 8
Kauno m. sav. 15.12  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1555 2470 0.63
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.13  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 549 960 057
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1158 1792 0.65
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1364 2188 0.62
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1158 1792 0.65
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.13  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 576 960 0.60
sutartis naud. teritor.) !
Utenos r. sav. 54.1.4 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 292 559 0.52
sutartis naud. teritor.) !
Zarasy r. sav. 60.1.2  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 100 176 0.57
sutartis naud. teritor.) !
Aritmetinis vidurkis: 0,60

Zemeés sklypy, kuriy naudojimo budas — bendro naudojimo teritorjos, pardavimo kainy ir
vercéiy santykiai BN1/VRV1, apskaiCiuoti lentelés 8 skityje, rodo, kad tokie zemés sklypai rinkoje
parduodami nuo 35 ki 48 procenty mazesnémis kainomis lyginant su zemés sklypy, kuriy
naudojimo budas — gyvenamosios teritorjos, nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida
pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekinojamojo turto privalumus ir
trakumus subjektyvumu. Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reikSmé nustatyta
apskaiiuojant 8 skities koeficienty aritmetinj vidurkj gauta rekSmeé 0,60 patekta lenteles 8
skities paskutinéje eiutéje.

ISvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, skaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo
bidas — bendro naudojimo teritorjos, verte, taikomas gyvenamyjy teritorjy Zemés grupés
vertinino modelis, pakoreguotas Ksn koeficientu 0,60. Jeigu Zemés sklypui biity jregistruoti keli
naudojimo budai — bendro naudojimo teritorjos, visuomeninés paskities teritorjos, atskiryjy
Zeldyny terttorjos (arba du tokie biidai), tokiu atveju Ken koeficientas takomas vieng karta, t. y.
netaikoma Siy koeficienty sandauga vienam, antram ir treCam bidams atskirai. Koeficiento
takymas, skaiiuojant zZemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir
interneto priemonemis, yra automatizuotas.

3.6.12. Kitos paskirties Zzemés rekreacinés teritorijos koeficientas K: ita

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, Aitos paskities zemés sklypai, kuriy
naudojimo budai yra komercinés paskities objekty teritorjos ir rekreacines teritorjos, atliekant
masinj vertinimg, sugrupuojami j komercinés zemés grupe. Paprastai zemés sklypai, kuriy
naudojimo bldas — rekreacinés teritorjos, yra maziau vertingi dél jiems taikomy papidomy
uzstatymo salygy, privalomy architektlros, statinij apdailos, ekologijos reikalavimy, daznai
tokiems sklypams numatomy pravaziavimo, praéjimo servituty, vieSo patekimo. Dél anksciau
nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai, kuriy naudojimo blidas — rekreacinés teritorjos, yra maziau
paklausis rinkoje nei komercinés paskirties objekty teritorijos, todél jy verté yra mazesné. Tokiy
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sklypy jvertinimui Masinio zemés vertinimo taisykly 26.7 papunktyje numatytas rekreacinis
koeficientas K:«ita. Koeficientas K: kia NUstatomas pagal formule:
K: kita = Rekrl/VRV1,
Ca: Rekrl — Zemés sklypy, kuriy paskitis — kta, naudojimo biidas — rekreacinés
teritorjjos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés verciy zonose;
VRV1 - Zemés sklypy, kuriy paskitis — kita, naudojimo blidas — komercinés
paskirties objekty teritorjos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemeés verciy zonose.
Jeigu Zemés rinkos duomeny truksta, koeficientas K: i Nustatomas zemeés sklypy
ekspertiniu vertinimu.
Atlkus zemeés rinkos analze, nustatytas rekreacinio naudojimo Zemés sklypy verte
mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.

3.6 lentelé. Koeficiento K; kita SkaiCiavimas

Dokumento e hE Koefi-
Savival- L Skl. Objek- | Paskirtis — kita, | Zonos | kaina, VRV, ;
. pavadinima e . . — cientas
dybe < skaiCius | to tipas | naudojimo bidas Nr. Eur Eur (7/8)
(Rekrl) [ (VRV1)
.. Pirkimo— —_ e
Kaipedos - jovime 1 Zemes  Rekreacings 212 2644,81 0,89
r. sav. . sklypas  teritorijos
sutartis
o Komerc.
Klaipédos Pirkimo— Zemés  paskirties
pardavimo 1 ; 21.2 2966,36
r. sav. . sklypas  objekty
sutartis P
teritorijos
. Pirkimo— Y e ina
) sutartis vp !
Pirkimo— y Komerc.
Moléty r. pardavimo 1 Zemeés pa§k|rt|es 273 137,58
sav. . sklypas  objekty
sutartis TR
teritorijos
.. Pirkimo— —_ i
Kaipedos o ovimo g  Zemes  Rekreacinés 212 2534,18 0,85
r. sav. . sklypas  teritorijos
sutartis
- Pirkimo— % né
Kaipedos - ovimo g  Zemes  Rekreacings 212 2644,81 0,89
r. sav. . sklypas teritorijos
sutartis
o Komerc.
Klaiped Pirkimo— Zemé Kirti
alpedos pardavimo 1 emes - paskirties 21.2 2966,36
r. sav. . sklypas  objekty
sutartis i
teritorijos
) Pirkimo— y ..
Kretingos pardavimo 1 Zemés ReI_<re§_cmes 22.8 163,35 0,79
r. sav. . sklypas  teritorijos
sutartis
Pirkimo— y Komere.
Kretingos pardavimo 1 Zemés pa_sklrtles 22.8 207,46
r. sav. . sklypas  objekty
sutartis T
teritorijos
Vidurkis
0,87
Mediana
0,89

Lentelés 7 skityje pateiktos zemés sklypy, vietos pozitriu esanciy panasiose teritorijose,
kuriy naudojimo budas — rekreacinés teritorjos, sandoriy 1 aro kainos, 8 skittyje — sklypy 1 aro
VRV, apskaiCiuotos pagal komercinés Zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy koeficientai
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apskaiCiuoti 7 skitties kainas dalinant i§ 8 skitties verciy, skaiCiavimy rezultatai pateiti lenteles 9
skityje. Gauty koeficienty reikSmés kinta 0,79-0,91 intervale, jy artmetinis vidurkis — 0,87,
mediana — 0,89. Siekiant objektyviausio rezultato, vertinimui tinkamiausia medianos rekSmé —
0,89, kuri panaikina ekstremalias koeficienty reikSmes.

Isvada. Komercinés paskities grupés modeliu vertinant Zemés sklypus, kuriy paskirtis —
kita, naudojimo blidas — rekreacinés teritorjos, takomas verte mazinantis koeficientas K: ki 0,89.
Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zzemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

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

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymo 2 str. 1 d. bendrasis planas apibréziamas
taip: bendrasis pknas — teritorjy kompieksino planavimo dokumentas, kurame, pagal teritorjy
planavimo lgmenyj ir uZdavinius nustatoma planuojamos teritorjos erdviné struktdra ir tentorjos
naudojimo privalomosios nuostatos ir reikalavimai bei apsaugos principai;

Bendrojo plano sprendiniai ypac svarblis priemiesCiy zemés ukio paskirties zemei, kurios
efektyvesnis ir paklausesnis naudojimas gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
statyti yra draudZiamas. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai numato Zemés Gkio
paskirties zemés keiting — naudojimg Ata/ paskirCiai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas
Bauga. Nurodytai aplinkybei ertinti Zemés tkio paskities 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 Sig
formule:

Ksp = BP1/VRV1I,

Ca: BP1 - teritorijose, kuriose vietovés lygmens bendrojo plano ar savivaldybés
lygmens bendrojo plano sprendiniai numato galimybe keisti Zemés Gkio paskities Zzemés sklypy
paskirtj zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose zemeés verciy zonose;

VRV1 - Zemés ikio paskities Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose zemés verciy zonose.

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

Vertintojas, siekdamas kuo tkslesniy masinio Zemés vertinimo rezultaty, naudojo Raseiniy
rajono savivaldybés bendrojo plano, patvirtinto Raseiniy rajono savivaldybés tarybos 2008-03-27
sprendimu Nr. T2-81, T2-82, sprendinius skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu teritorijos
zonavimui jos vertingumo pozitriu. Sudarytos zonos ir joms nustatyti vietos rekSmingumo rodiliiai
visiSkai jvertina bendrojo plano sprendiniy jtakg zZemés vertingumui, todél nurodyti sprendiniai
atskiru veiksniu Zemés vertinimo modelyje néra naudoti, bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp
netaikomas.

3.6.14. Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty koeficientas Kq4

Zemés rinkoje, ypa¢ didziuosiuose miestuose, zemes sklypai, kuriy paskitis — kia,
naudojimo biidas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty i bendrabuciy teritorjos, parduodami daug
didesnémis kainomis negu Zemés sklypai, kuriy paskirtis — &ita, naudojimo biidas — vienbuciy i
avibuciy gyvenamuyjy pastaty teritorjos. Nurodytos aplinkybés jvertining numato Masinio Zemés
vertinimo taisykliy 26.9 papunktis: Zemés skipams, kuriy paskits — kita, naudojimo bddas —
daugiabuciy gyvenamyjy pastaty i bendrabuciy teritorjos, jerthimui takomas daugiabuciy
gyvenamuyjy pastaty koeficientas Ky nustatomas pagal sig formule:

Ks = DG1/VRVI,
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Ca: DG1 — Zemés sklypy, kuriy paskitis — kita, naudojimo bildas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy tertorjos, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés
verciy zonose;

VRV1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kia, naudojimo bldas — vienbuciy i dvibuciy
gyvenamuyjy pastaty teritorjos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertihnamose zemés verciy
zonose.

Jeigu Zemés rinkos duomeny truksta, koeficientas K4 nustatomas zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Raseiniy rajono savivaldybés teritorijoje ki 2020 m. rugpjtcio 1 d. Nekinojamojo turto
registre Zzemés sklypy, kuriy paskirtis kia, naudojimo biidas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir
bendrabuciy teritorjos, jregistruota tk keletas sklypy, bet néra pirkimo-pardavimo sandoriy,
todél nustatyti Kq néra galimybés. [registruotiems verciy zonose anksciau nurodytos paskirties ir
naudojimo blido Zemés sklypams, jy vertinimui taikkomas paskirCiy grupés — gyvenamuyjy
terttorjy Zemémasinio vertinimo modelis ir Kq koeficientas 1 (vienetas).

SkaiCiuojant daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty i bendrabuciy tertorjos sklypy vidutine
rinkos verte, koeficientas Kq dauginamas i VRV, apskaiCiuotos gyvenamyjy teritorjy Zemés grupés
modeliu. Koeficiento takymas, skaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.15. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés koeficientas Kx

Atliekant Zemés Ukio paskities zemés sandoriy analize, nustatyta, kad Zzemés sklypy,
kuriuose yra pekiy, nenaudojamos ir pazeistos zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné
lyginant su 1 ha pardavimo kaina Zemés sklypy, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio puseés,
sulygdamos dél kainos, jvertina pekes, pazeistg ir nenaudojamg Zeme, kaip riboto naudojimo
sklypo dal, ir dél to kaina yra sumazinama. Nurodytos aplinkybés jvertining numato Masinio
Zemés vertinimo taisykliy 26.10 papunktis: Zemés kio paskities Zemés skiypy naudmenoms,
kurias sudaro pekiy, paZeitos i nenaudojamos Zemés plbotaj jyertinami takant pekiy, pazeitos
Ir nenaudojamos Zemeés koefickenta K,. Koefickentas K, nustatomas pagal sg formulke:

K, = Nenaudi1/VRV1,

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

VRV1 - Zemés ukio paskirties zemés sklypy, kuriuose néra pekiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemeés, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zzemés verciy zonose.

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

Vadovaujantis anksCiau patekta Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostata, atlktas
rinkoje parduoty zemés ukio paskirties sklypy su pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés plotais
rinkos tyrimas, porinio lyginimo bldu nustatytas Zemés sklypy verte koreguojantis koeficientas
Kn. Zemés iikio Zemés rinkos duomenys ir koeficiento K, skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.

3.7 lentelé. Koeficiento K, skaiCiavimas

Pelkes N;cgzt" SKiypo Sar_mdo- 1 ha 1_ha Pelkés Pelkés, pa_ieistos,
Nr. | plotas, mos Zona | plotas, rio kaina, I_<a|nos pI_oto . nen aud_o;amos_
ha plotas, ha suma, Eur sl_<|rtuma_s kaina, zemes kainos _dal_ls
ha Eur dél pelkés Eur 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 11,1200 10720 9571 3499 980 0,20
2 0,06 16.29 1,4000 1595 1139
2-1 16.29 11,3700 9000 6569 5430 326 0,20
2-2 16.29 11,2500 8750 7000 5861 352 0,22
3 0,10 18.13  0,9000 1000 1111
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3-1 18.13  0,5000 1500 3000 1889 189 0,19

3-2 18.13 0,8325 2500 3003 1892 189 0,19
4 0,15 2.12 1,3200 2000 1515

4-1 2.12 2,0800 8300 3990 2475 371 0,19
5 0,34 21.19 0,5000 1000 2000

5-1 21.19 11,1300 3000 2655 655 223 0,22
6 0,07 21.22 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 skities: 0,2

Lentelés pirmose 7-iose skityse pateiktos pelkés, nenaudojamos Zemés plotai, sklypy verciy
zony Nr., sklypy plotai, sandoriy sumos Eur ir skypy 1 ha kainos Eur. Zemés sklypy su
nenaudojama arba pelkés Zzeme 1 ha kainy skirtumas nuo zemés sklypy be nurodyty naudmeny,
apskaiciuotas i§ panaSaus pagal vietos ir kitas kadastro charakteristikas 1-1 sklypo, 7 skities 1 ha
9571 Eur kainos atimant 1 skiypo 1 ha 6072 Eur kaing, gautas skitumas 3499 Eur jraSytas 8
skityje. Apskaiiuota 1 ha kainy skitumg padauginus & sklype esancio nenaudojamo (kitais
lyginimo atvejais — pelkés) ploto (2 ir 3 skitys) gaunama nenaudojamo (arba pelkés) Zzemés ploto
kaina, kuri pateikiama lenteles 9 skityje. Nenaudojamo (arba pelkés) ploto kainos santykiné dalis
viso sklypo kainoje, pateikta 10 skityje, yra apskaiCiuota dalinant 9 skities nenaudojamos (kituose
sklypy kainy palyginimuose ir pelkés) zemés kaing iS 6 skities sklypo su nenaudojama Zeme (arba
peke) sandorio sumos. Lentelés 10 skityje analogiSkai apskaiCiuota ir kity sklypy nenaudojamos
zemés ir pekés ploto kainos santykiné dalis (koeficientas) viso sklypo kainoje, kuri kinta 0,189-
0,22 intervale. Siekiant objektyvaus rezultato apskaiCiuotas Siy koeficienty vidurkis 0,2.

Zemés sklypy pardavimy su Zzemés naudmena — paZekta Zemé Nekinojamojo turto registro
sandoriy duomeny bazéje néra pakankamai jregistruota, todél nustatyti tokios zemés jtakg Zemés
sklypo pardavimo kainai néra galimybés. Atsizvelgiant j tai, kad pazeistos, pekés ir nenaudojamos
zemés naudojimas Zemés Ukio veikloje yra panasus efektyvumo pozilriu, visoms Sioms Zemés
naudmenoms jvertinti pagristai naudotinas vienodo dydzio koeficientas K 0,2.

ISvada. Pekiy, paZeistos ir nenaudojamos zemés verté sudaro 20 procenty Zemés tkio
paskirties zemés sklypo ploto vertés. Kadangi su tokiomis naudmenomis sklypy pardavimy Salies
zemés rinkoje uzfiksuota néra daug, ir atsizvelgiant j tai, kad tokios Zemés naudojimo efektyvumas
yra analogiskas visiems Zemés ukio paskities sklypams Sales teritorijoje, nustatytas verte
mazinantis koeficientas K. 0,2 yra pagristai takytinas visos Salies Zemés Ukio paskirties zemés
(iSskyrus mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypus) pelkiy, pazeistos
ir nenaudojamos Zemés vertinimui. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.16.Zemés sklypo uzstatymo koeficientas K.

Masinio Zemés vertinimo taisykiy 26.11 papunktis numato uzstatymo koeficiento K.,
takymg vertinant zemés sklypus, uzstatytus pastatais. Koeficientas K. nustatomas pagal Sig
formule:

K, = UZst1l/VRVI,

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

verciy zonose;

VRV1 - Zemés sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 aro vidutiné rinkos verté
vertinamose zemés verciy zonose.

Koeficiento K, reikSmé nustatoma & Zemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu Siy
duomeny truksta, — ekspertiniu vertinimu.
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Turto vertintojas, atsizvelgdamas j turto savininky pastabas dél statiniais uzstatyty zemés
sklypy vertés sumazinimo, atlko papidomg neuzstatyty zemeés sklypy, uzstatyty statiniais Zemés
sklypy ir namy valdy (zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analize. Turimi rinkos duomenys
dél nekinojamojo turto verte suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidzia daryti vienarekSmiSskos iSvados dél zemés sklypo
uzstatymo aplinkybés daromos jtakos sklypy kainoms. Lietuvos Respublkos turto ir verslo
vertinimo  pagrindy jstatymas, Turto ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zemés vertinimo
taisyklés nepateikia metodiniy rekomendacijy, kaip bitina jvertinti uzstatymo aplinkybe, todél buvo
atlkta nekinojamojo turto atestuoty vertintojy, turinCiy praktine turto vertinimo patirtj apklausa.
Apklausos metu surinktus duomenis apibendrinus, gautos tokios Koeficiento K, rekSmés ir taikymo
sglygos: Zemés sklypams zemés grupiy — gyvenamuyjy tentorjiy, komercinés, pramonés i
sandélavimo, mégéjy sodo, kuriy Nekinojamojo turto registre nurodomas plotas — wZstatyta
teritorjjia, skaiCiuojant vidutine rinkos verte, takyti uzstatymo koeficientg K. 0,95, o sklypams
miesty savivaldybiy teritorjose K. 0,90, ir kai skiype esancio didziausio ploto pastato auksty
skaiCius yra 4 ir didesnis, Sio pastato statybos baigtumas 95 procentai ir didesnis, ir sklypo
uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 1 ir mazesnisuz 1,5 (=>1iki <1,5) takyti K. 0,85,
kai sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 1,5 ir mazesnis uz 3 (=>1,5 ki <3)
taikyti Ku 0,8, kai sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 3 ir mazesnis uz 5 (=>3
iki <5) taikyti Ky 0,7, ir kai sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 5 (=>5) taikyti
Ku 0,6. Koeficiento taikkymo salygos detaliau pateikikmos toliau lenteléje.

3.8 lentelé. Koeficiento K. taikymo salygos ir rekSmés

Nr. Salygos pavadinimas Salygo_s jycjrtlnlmas, Koeficientas Ky
apibrézimas
1 2 3 4
y Gyvenamuyjy teritorijuy, Raseiniy rajono
Salyga 1 | Zemés grupé komercinés, pramonés ir . .
e . savivaldybéje Ky =
sandéliavimo, mégéjy sodo 0.95
Salyga 2 | Sklypo NTR uZstatymo plotas #0 !
Ky prie papildomy salygy:
Salyga 3 | Didziausio ploto pastato sklype Auksty skaicius =>4
Salyga 4 Eﬁzzl;qs;c; ploto pastato sklype 95-100 proc.
9 Prie 1-5 salyguy:
UzZstatymo intensyvumas =>1 iki <1,5 Ku = 0,85
Salvaa 5 (sklype esanciy visy pastaty =>1,5 iki <3 Ku =08
avg bendryjy ploty suma kv. =>3 iki <5 K =0,7
m/zemés sklypo plotas kv. m) =>5 Ku=0,6

Koeficiento takymas zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése,
yra automatizuotas.

3.6.17.Visuomeninés paskirties teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykiy 15.3 papunktj Zemés naudojimo bidy -
gyvenamuyjy teritorjy, visuomeninés paskirties teritorjy, bendrojo naudojimo teritorjy, atskiryjy
Zeldyny teritorjy Zemés sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamuyjy teritorijy
Zemeés grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per auksty gyvenamuyjy
teritorijy Zemés grupés modelu nustatomy vidutiniy rinkos verciy visuomeninés paskirties
teritorijy zemés sklypams, kuriems takomi individualaus naudojimo ir statybos suvarzymai, atlko
nurodytos Zemés rinkos papidomg tyrimg, rinkos duomenis ir skaiCiavimus pateikia toliau
lenteléje.
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3.9 lentek. Visuomeninés paskirties teritorijy zemeés kainy skirtumo skaiiavimas

1 a kaina, [1 a VRV, .
Savivaldybe ch)\lr;os 23';%?:]?;;05 silafli)éliguus Paskirtis Eur Eur Koe{g:;c;;ltas
- | P (VPT1) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8
Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.

Alytaus r. sav. 2.7 sutartis 1 teritor.) 43 72 0,6

Jonavos r.sav. 107 Firk—pard. y Kt (visuom. pask. g, 155 0,56
sutartis teritor.)

Kelmés r. sav.  18.13 Firk—pard. g K@ (visiom.pask. 4,6 595 0,57
sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 P|rk.—pard. 1 Kita (V|5L_|om. pask. 5030 9197 0,55
sav. sutartis teritor.)

Klaipédos m. 20.2 P|rk.—pard. 1 Kita (wsqom. pask. 5790 8885 0,65
sav. sutartis teritor.)

Kaipedos r.sav. 21.1 rk—pard. g Kita (visuom. pask. 5, 833 0,64
sutartis teritor.)

Klaipédos r. sav. 21.22 Pirk—pard. 1 Kita (visuom. pask. 56 90 0,62
sutartis teritor.)

Kaipedos r. sav. 21.22 r<—pard. g [ta (visuom. pask. o, 98 0,61
sutartis teritor.)

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

Kedainiy r. sav. 19.16 rk—pard g Kita (visuom. pask. 4, 65 0,57
sutartis teritor.)

Rokigkio . sav. 4023 irk—pard. g Kita (visuom. pask. 17,7 0,6
sutartis teritor.)

Palangos m. sav. 30.1 rk—pard. p Kt (visuom. pask.  _qi0 15979 0,65
sutartis teritor.)

Skuodo r.sav. 41.1.1, "rk—pard. g Kie (visuom. pask. 573 446 0,61
sutartis teritor.)

Siauliy r. sav.  45.1.2 Pirk.—pard. 1 Kita (visuom. pask. 5o, 450 0,56
sutartis teritor.)

Aritm. vidurkis: 0,60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés sklypai, kuriy naudojimo bilidas — visuomeninés
paskirties terttorjos, lyginant su zemés sklypais, kuriy naudojimo bidas — gyvenamosios teritorjos,
rinkoje parduodami nuo 35 ki 45 procenty mazesnémis kainomis, kainy skirtumy skaiCiavimai
pagal formule VPT 1/VRV1 pateikti lentelés 8 skityje. Formules trumpiniai:

VPT1 — Zemés sklypy, kuriy paskitis — kia, naudojimo bilidas — visuomeninés paskities
teritorjos, 1 aro kainos;

VRV1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — gyvenamosios teritorjos, 1
aro vidutiné rinkos verté, apskaiciuota pagal modelio formule.

Gauta 8 skitties koeficienty sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozilirio
nekinojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné skirtumy reikSmé nustatyta
apskaiCiuojant 8 skitties koeficienty aritmetinj vidurkj gauta rekSmé 0,60 patekta lentelées 8
skities paskutinéje eilutéje.

Isvada. SkaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — viuomeninés paskities
teritorjjos, verte, takomas gyvenamujy teritorijy Zzemeés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu 0,60. Nustatytas vertés skirtumas 0,60 yra analogiskas bendro naudojimo teritorijos
Zemés vertés skirtumui, nustatytam 3.6.11 poskyryje, todél vertinimo modelyje Sie abu Zemés
naudojimo bldai Zymimi vienu simboliu Kgn, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent
vieng & nurodyty naudojimo bidy, taip pat jeigu Zzemés sklypui biity jregistruoti abu anksciau
nurodyti naudojimo bidai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas takomas kaip vienetinis, t. vy.
netaikoma Siy koeficienty sandauga vienam budui ir atskirai kitam bidui. Koeficiento taikymas
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skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.18. Atskiryjy zeldyny teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés sklypai, kuriy naudojimo
bludai — gyvenamyjy teritorjy, visuomeniniy teritorjy, bendro naudojimo teritorjy, atskiryjy
Zeldyny tertorjy, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamujy teritorijy zemés grupe
ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per auksty
nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy atskiyjy Zeldyny tertorjy Zemés
skypams, skitiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kulttrinés ir memorialinés bei
apsauginés ir ekologinés paskirties zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi Zeldiniy $saugojimo
reikalavimai ir statybos suvarzymai, atlko nurodytos Zemés rinkos papidomg tyrimg. Tokios
Zemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zzemés
naudojimo galimybiy jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skitumo nustatymas statistiniu, taip
pat ir porinio lyginimo bildu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant
objektyvaus jvertinimo, atskiryjy zeldyny teritorijy zemés sklypy vertés analizé atlkta atestuoty ir
vertinimo praktine patirtj turinCiy turto vertintojy apklausos biidu, nustatyta, kad tokios zemés
verté galéty biti apie 40 procenty mazesné lyginant su gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés
vertinino modeliu nustatoma gyvenamujy teritorijy zemés verte. Vertintojas, atsizvelgdamas |
atskiryjy Zeldyny teritorjiy Zemés panaudojimo suvarzymy panasumus | bendro naudojimo
teritorfjos i visuomeninés paskities tertorjos zemés, kurios vertés skirtumai, remiantis rinkos
duomenimis, nustatyti ataskaitos 3.6.11 ir 3.6.17 poskyriuose, ir kad skitumo koeficientas,
nustatytas ekspertiniu vertinimo biidu 0,6 analogiSkas nurodyty Zemés naudojimo bidy sklypy
vertés skirtumo koeficientui 0,60, daro iSvada, kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainy
skitumo koeficientas 0,60 yra pakankamai pagristas ir taikytinas atskiyjy Zeldyny teritorjy
Zemés sklypy vertinimui gyvenamuyjy teritorijy grupés zemeés vertinimo modeliu.

ISvada. SkaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo blidas — atskiryjy Zeldyny teritorijos,
verte, takomas gyvenamujy teritorijy zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas koeficientas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorjos ir visuomeninés
paskirties teritorjos Zemeés sklypams, todel vertinimo modelyje anksCau nurodyti trys Zemés
naudojimo budai jvertinami vienu koeficientu Ken 0,60. Zemés sklypui jregistravus visus arba du
anksciau nurodytus naudojimo bidus, Sis koeficientas takomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma
Siy koeficienty sandauga vienam, antram ir treCam bidams atskirai. Koeficiento taikymas,
skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinino programa, taip pat ir interneto
priemonemis, yra automatizuotas.

3.6.19. Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink

Pagal Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktj, zemés sklypai, kuriy paskirtis —
kita, naudojimo bldai — pramonés ir sandélavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptamavimo objekty, susksiekimo i inZineriniy tinkly koridoriy teritorjos, yra vertinami pramonés
ir sandéliavimo Zemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos Zemés grupés sklypai,
kuriy ~ naudojimo blidas — suskiekimo i inZineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo
komunikacijoms, inzinerinams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo suvarzymy,
neuztikrintos kapitalo grazos per tokiy sklypy, taip pat ir statiniy juose, nuoma, yra maziau
paklausls ir mazesnés vertés lyginant juos su pramonés ir sandéliavimo objekty teritorjoms
priskirtais zemés sklypais, kuriy sandoriais remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlkus
papidomg zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — suskiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy
terttorjos, vertés analize atestuoty ir vertinimo praktine patirtj turinCiy turto vertintojy ir turto
eksperty apklausos bidu, nustatyta, kad tokios Zemés verté galéty biti mazesné apie 40
procenty, lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty zemés sklypais.
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Kartu atlikta ir nurodyto naudojimo blido Zzemés rinkos analizé. Tokios Zemés pardavimo
sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zemés naudojimo galimybiy
jvairovés gerokai skiriasi. Lyginamajai analizei tinkami naujausi Zzemés sklypy pardavimai,
uzfiksuoti Nekinojamojo turto registro sandoriy bazéje Kauno, Teliy ir Keédainiy rajony
savivaldybese, sklypy kadastro duomenys ir pardavimo kainos pateikiami toliau lenteléje.

3.10 lentele. Zemeés sklypu, kuriy naudojimo biidas — susisiekimo i inZineriniy tinkly koridoriy
tenttorjos, rinkos kainy skirtumy skaiciavimas

Obj. L _ | San- | Isigy-
Savival- | Gyven- . Dokumento sk. Paskirtis, 20| dorio|  tas 13
- . Gatvé - naudojimo nos kaina,
dybé vieté pavadinimas | sutar- _ suma, | plotas,
. budas Nr. Eur
tyje Eur ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemeés skl. Kita, (susis.,
Kauno pirkimo— inZ. tinkly kor.
"|Garliava |S. LozoraiCio g. |pardavimo 1 |ter.), 16.7 | 3678|0,0901| 408
sav. ; - _
sutartis (infrastrukttiros
teritor.)
Zemés skl. Kita
Kauno . - rliava |s. Lozoraicio g. |PrkiImo- 1 |(pramoniniams | ¢ 5| 651 |0,1034| 672
sav. pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientas1: 0,61
Zemes skl. Kita
Teldiy r. | Vieks- . . pirkimo— (infrastrukttros
sav. naliai Baznycios g. pardavimo 1 teritor.) 51.15( 466 |0,0894| 52
sutartis
Zemes skl. Kita
TelSiy r. IV!edso- p|rk|mo_— 1 (pra_n'_lonlnlams 51.15| 442 |0,0478] 92
sav. dis pardavimo statiniams)
sutartis
Koeficientas2: 0,56
Kedai- Zemeés skl. Kita
nigr. |AKade 4o nimo g. pirkimo-— g |(nfrastruktlros | \q 5 | 5330 (0,4247] 55
mija pardavimo teritor.)
sav. ;
sutartis
. Zemés skl. Kita
Kedal- 1 aade- irkimo— (pramoniniams
niy r. Iy Dvaro g. P . 1 pram 19.2 | 3620|0,4766| 76
sav mija pardavimo statiniams)
) sutartis

Koeficientas3: 0,72
Koeficienty vidurkis: 0,63

Lenteléje pateikta skirtingy naudojimo budy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami
sklypai parduoti be statiniy, vieno sklypo, panasis pagal jy vietg — verciy zong, paskirtj, kitas
charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristika — naudojimo biidg. Naudoty analzéje zemés
naudojimo budo — kia (infrastruktaros teritor.), sklypy jregistravimas Nekinojamojo turto
registre atliktas vadovaujantis senu Zemés naudojimo bldy ir naudojimo pobidziy
klasifikatoriumi. Pagal naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekinojamojo turto registre registruojami
naudojimo blido — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorjios, todél jy kainy naudojimas
vertes skitumo koeficiento Ktink nustatymui yra pagristas. Kainy santykiniai skirtumai
apskaiciuoti pagal formule:

Ky, 2 3 = Kita (infrastruktdros teritor.); (susk., inZ. tinkly kor. ter. )/Kita (pramoniniams
statinams),

51



Ca:  Kita (infrastruktdros teritor.); (susis., inZ. tinkly kor. ter.) — dominuojancio Zemés
naudojimo biido — susiiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorjos, zemés 1 aro kainos;

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

Kainy santykiniai skirtumai — Koeficientas 1, Koeficientas 2, Koeficientas 3, verciy zonose
apskaiciuoti lenteles 10 skittyje, yra 0,61, 0,56, 0,72. Gauta skitumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy pozidrio j nekinojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiiuojant lenteles 10 skities koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lenteles paskutingje eiutéje.

Vertintojas, vadovaudamasis ta aplinkybe, kad rinkos duomeny pagrindu nustatytas
koeficiento dydis 0,63 yra labiau patikimas ir pagristas, negu nustatytas ekspertiskai — 0,6, daro
Bvady, kad Zemés sklypy, kuriy naudojimo bildas — susiiekimo i inZineriniy tinkly koridoriams,
vertés yra 37 procentais mazesnés lyginant su pramonés ir sandéliavimo naudojimo bido zemés
sklypy verte. Vertinimo modelyje tokiems sklypams taikomas koeficientas Ktink 0,63.

Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos zemés, kurios naudojimo bidas — susiikimo i
inZineriniy tinkly koridoriy teritorjos, vertés skitumo koeficiento nustatymas dél rinkos duomeny
trikumo yra nejmanomas. Atszvelgiant j tai, kad tokiy Zemés sklypy naudojimas, uzstatymo
sglygos Raseiniy rajono savivaldybés teritorijoje yra analogiski, kaip atlkty rinkos tyrimy
teritorijose, ir kad taikant koeficientg Zemés verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei
ki pataisos koeficiento taikkymo, darytina vada, kad nustatytas koeficientas 0,63 pagristai
taikytinas ir Raseiniy rajono savivaldybés zemés sklypy vertinimui.

ISvada. Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés,
apibréztos Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypu, kuriy naudojimo bidas —
suskiekimo I inZineriniy tinkly koridoriy tertorjos Zemé, vertinimui modelyje takomas verte
mazinantis koeficientas Ktink 0,63. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony Zemeés vertés pataisa

Elektros oro linijy apsaugos zonos reglamentuotos Lietuvos Respublikos speciliujy zemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnyje ir Sio jstatymo III skyriaus ketvitajame skirsnyje —
ekektros tinkly apsaugos zonos ir jose taikomos specialosios Zemés naudojimo sal/gos. Sio skirsnio
24 ir 25 straipsniai, nustatantys oro linijy apsaugos zony dydj ir joms takomas speciligsias zemés
naudojimo salygas, pateikti toliau.

24 strapsnis. Ekektros tinkly apsaugos zony dydss.

1. Oro lInjos apsaugos zona — bkigai oro Injos esanti Zemés juosta, kurios ribos
nustatomos matuojant horizontaly atstuma j abi puses nuo krastiniy oro Injos bidy, i oro erdvé
virs sios juostos. Oro Injos apsaugos zonos rnibos nustatomos atszvelgus j siy injy jtampa.

1) iki 1 KV fampos oro Injoms — po 2 metrus,;

2) 6 ir 10 kV ftampos oro Injoms — po 10 metry;

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

4) 110 KV jtampos oro lnjoms — po 20 metry;

5) 330 ir 400 KV jtampos oro lnjoms — po 30 metry;

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

2. Oro kabely Injos apsaugos zona — sigai oro kabely Injos esanti Zemés juosta, kurios
nbos yra po 2 metrus j abi puses nuo krastiniy kabeliy, i oro erdvé virs sios juostos.

3. PoZeminiy kabely lnjos apsaugos zona — Bigai poZeminiy kabely Injos esanti Zemés
juosta, kuros ribos yra po vieng metrg j abi puses nuo Sios Injos, vanduo virs jos i Zemé po sia
Jjuosta.

4. Oro Injos apsaugos zona ir oro kabely Injos apsaugos zona Bigai siy Injy i kabely
sankirtos su vandens tekinals (Upémis, kanalak, eZerals I kitals vandens tekinias) — oro erdvé
vir)' vandens tekiniy pavirséus, matuojant horzontaly atstumag nuo krastiniy bidy ar kabely:
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akvybinams vandens tekinams — 100 metry atstumu, nelaivybiniams vandens tekinams -
atstumars, nustatytas so strajpsnio 1 ir 2 dajyse.

5. Povandeniniy kabelly njy apsaugos zona — Zemés (dugno) juosta Bigai povandeninés
kabely Injos, kurios ribos yra po 100 metry j abi puses nuo Sios lnjos kabelly inZinerinio statinio
Goriniy riby (jelgu kabely inZinerinbo statinio néra, — nuo sios Injos krastiniy kabeliy), i vanduo
VIrs' Sios juostos.

6. Transformatoriy pastotes, skirstykios, sroves keitimo stoties apsaugos zona atitinkamal
sutampa su transformatoriy pastotés, skirstykios ir srovés keitimo stoties statinéls ir jrenginals
uZstatyta teritorja i oro erdve vis jos. UZdary transformatoriy pastociy apsaugos zonos
nenustatomos.

7. Transformatorinés ar skirstomojo punkto apsaugos zona yra 5 metry plocio Zemés juosta
aplink transformatorine ar skirstomgjj punktg ir oro eravé vis sios juostos. Integruoty j pastata
transformatoriniy apsaugos zonos nenustatomos.

25 strapsnis. Specialiosios Zemés naudojimo sal/gos elektros tinkly apsaugos zonose.

1. Elektros tinkly apsaugos zonose draudzama:

1) statyti gyvenamosios, kultdros, mokso, gydymo, maitinino, paseugy, prekybos,
administracinés, viesbuciy, transporto, sporto paskities pastatus 110 kV ir aukstesnés ftampos oro
Injy apsaugos zonose;

2) statyti ir (ar) jrengti stadionus, sporto, Zaidimy aiksteks, turgavietes, pavojingy
medziagy tapykias ir saugykias, sgvartynus, viesojo transporto stotekes;

3) statyti ir (ar) jrengti visy rasiy transporto priemoniy i (ar) mechanzmy stovéjimo i
saugojimo aikstekes oro Injy apsaugos zonose;

4) organizuoti renginius, Susjusius su Zmoniy susibdrimu,

5) gadint] uZtverti ar uzversti kellus, skitus privaZiuoti prie elektros tinkiy;

6) ladyti aitvarus Ir skraidymo aparaty sportinius modelus, skraidyti bet kokio tpo
Skraidymo aparatals Zemiau kajp 30 metry virs auksciausio oro Injos laido, skyrus elektros tinkly
naudotojy naudojamus ekektros tinkly prieZidrai skitus skraidymo aparatus,

7) stovéti visy ridsiy transporto priemonéms i (ar) mechanizmams po oro Injy bidas 330
KV Ir aukstesnés jtampos oro Injy apsaugos zonose;

8) barstyti & Ektuvy Ir kity skraidymo aparaty trgsas ir chemikalus ant 35 kV ir aukstesnés
Jtampos oro Injjy, transformatoriy pastociy, skirstykly ir sroveés keitimo stociy,

9) naudoti ugnj ir atlkti ugnies darbus, jrengti bei naudoti lauZavietes, kepsnines, turistines
virykies, lakingsas lauko pitls i kitus atvirus arba uZdarus ugnies saltinius, tap pat bet kokius
aukstos temperatiros, galncius sukelti ugnj jrenginius, Bskyrus atvejj nurodyta st strapsnio 2
dales 8 punkte;

10) sandéluoti bet kokias medziagas, bSKyrus skitas eklektros tinkly statybos darbams
vykdyti

2. Ekektros tinkly apsaugos zonose, Statybos fstatyme, Teritorjy pénavimo [tatyme ar
Lietuvos Respublikos energetikos minkstro nustatyta tvarka negavus ekektros tinkly savininko ar
valdytojo pritarimo (derinino) projektui ar numatomai veikiaj draudziama:

1) statyti statinius i (ar) jrengti jrenginius, Bskyrus statinius i jrenginius, kuriy statyba
draudziama pagal sio strapsnio 1 daf

2) keksti pastato (patajpos, patajpy) ar inZinerinio statinio paskitty

3) rekonstruoty griauti statinius ar sardyti jrenginius;

4) jrengti gyviny lakymo aikstekes, vielnes uZtvaras ir metalnes tvoras,

5) atlkti jairius kasybos, dugno giinino, Zemés kasimo (lginimo), sprogdinimo,
meloravimo, uZtvindymo darbus;

6) sodint] auginti arba kirsti Zeldinius (5skyrus krdmus i Zolinius augalus);

7) mechanizuotai laistyti Zemés dkio kultdras;

8) naudoti ugry ir atlkti ugnies darbus technologinams procesams vykdyt

9) jrengti visy rdsiy transporto priemoniy ir kity mechanzmy stovéjimo aikstekes poZeminiy
kabely Injy apsaugos zonose,;
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10) dirbti smaginials ir (ar) vibracfia sukelancials mechanizmalk poZzeminiy kabely njy
apsaugos zonose;

11) kekti Zemés pavisiaus altitudes daugiau kap 0,3 metro (kasti gruntg arba uZpiti
papidoma grunto sluoksnj) poZeminiy ir povandeniniy kabely linjy apsaugos zonose;

12) nukesti inkarus, plukti su nukektal inkarak I kitak dugng skekiancalk jfankiak
povandeniniy kabelly Injy apsaugos zonose,

13) jvaZiuoti transporto priemonéms ir kitems mechanizmams, Kuriy auksts su kroviniu
arba be jo yra daugiau kap 4,5 metro nuo kelo (Zemés) pavisaus oro Injy i oro kabely njy
apsaugos zonoje.

3. Ekektros tinkly savininkas ar valdytojas nepritaria projektui ar numatomai veikiaj jeigu
sio strapsnio 2 dalyje nurodyti darbai pazels elektros tinkly techninés saugos reikalvimus i (ar)
kek pavojy aplinkaj, Zmoniy turtuj jy gyvybeiar sveikatai

Registry centras, reaguodamas j zemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas |
Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo saglygy jstatyme numatytus zemés naudojimo
draudimus, atlko papidomus darbus. GIS priemonémis Zemés kadastro Zemélapyje kiekvienam
Zemés sklypui nustaté 6, 10, 35, 110, 330 ir 400 kV elektros oro linijy apsaugos zony uzimamus
plotus. Atlkus pardavimo kainy analze zemés sklypy, patenkanéiy j apsaugos zonas, ir
nepartenkanCiy | apsaugos zonas, nustaté gyvenamujy teritoriy Zemés elektros oro linijy
apsaugos zony zZemés vertés pataisos koeficientg. Zemés sklypy kadastro duomenys, jy
pardavimo kainos, kainy skitumy ir vertés pataisos koeficiento skaiCiavimai pateikti toliau
lenteléje.

3.11 lentelé. Koeficiento Kelektr. lin skaiCiavimas

EI_e I.<_tros Sando-
Sklypo | Zonos | ,,. : Shiee Uirifes Pasta- Sk rio _— Sando- 1. a
Nr ™ Miestas | Dalis| plotas, | apsaugos ty sk. py suma, Paskirtis ris kaina,
ha Z0nos sk. Eur Eur
plotas, ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 |5754| Vinius| 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
1-0 sklypo apsaugos zonos plotas a: 1,16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Eur (3836 Eur/1,16 a): 3307
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr. lin. (3307 Eur/11161 Eur): 0,30

Isvada. Gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés modelu vertinant Zemés sklypus zemés
sklypo plotui, patenkanciam j elektros oro linijy apsaugos zonas, nustatytas verte patikslinantis
koeficientas Kelektr. in. 0,3.

Zemés Ukio, mégéjy sodo, komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams
dél sklypy su elektros oro linijy apsaugos zonomis rinkos duomeny trikumo arba dél uzfiksuoty
pardavimo kainy prieStaringumo apskaiCiuoti Kelektr. fin. néra galimybés. Atsizvelgiant j Sig
aplinkybe Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir praktine turto vertinimo patirtj turinéiy
nekinojamojo turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy isakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiSkai nustatyti tokie Kelektr. lin. koeficientai:

54



- mégeéjy sodo zemeés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramoneés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

- Zemés Ukio paskirties Zemés grupei — 0,7.

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiCiavimo modelio struktiiroje Kelektr. lin.
taikomas taip: 5 5

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

Ca: VRV - Zemeés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

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

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

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

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

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

Masinio Zemés vertinimo programoje Zzemés sklypy vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti elektros
oro linjly apsaugos zony plotai nustatomi naudojant SZNS_DRI10OLT Lietuvos Respublikos
teritorijos M 1:10 000 specialyjy Zemés naudojimo salygy erdviniy duomeny rinkinj, kuriame
saugoma informacija apie objektams nustatytas specialgsias zemés naudojimo salygas ir
apsaugos zony plotus.

Nekinojamojo turto registre jregistruotiems Zemés sklypams nustatyty apsaugos zony ploty
skaiCiavimas atliekamas GIS priemonémis ,sukertant” kadastro zemélapio zemés skiypy riby
erdvinius duomenis su Zemés informacinés sistemos (tolau — ZIS) SZNS_DR10LT duomeny
pagrindu nustatytomis apsaugos zony ribomis. Apsaugos zony zemés sklype plotai skai¢iuojami 1
kvadratinio metro tikslumu. Naujai formuojamiems Zemés sklypams nustatyty apsaugos zony
ploty skaiCiavimas atliekamas analogiSkai kaip nurodyta anksciau, tk ,sukitimui® naudojamos
formuojamo sklypo riby posiikio tasky koordinatés.

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

Masiniam viemévs vertinimui sklypy apsaugos zony plotai apskaiCiuojami vieng kartg per
metus, pagal ZIS SZNS_DRI10OLT duomeny bikle rugpjtcio 1 d., ir tokie naudojami zemés
vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti nuo sausio 1 dienos visus metus ki naujo masinio Zemés
vertinimo dokumenty patvirtinimo. 5

ZIS SZNS_DR10OLT duomenys saugomi ir atnaujinami pagal tvarkg, nustatytg ZIS
nuostatuose, patvirtintuose Nacionalnés zemés tarnybos prie Zemes Ukio 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 Zzemés naudojimo sglygy jstatymo 2 straipsnyje ir Sio jstatymo III
skyriaus penktajame skirsnyje — magistralniy dujotiekiy i naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos ir jose takomos specialosios Zemés naudojimo sal/gos. Sio skirsnio 27, 28 straipsniai,
nustatantys apsaugos zony dydj ir joms taikomas specialigsias zemés naudojimo salygas, pateikti
toliau.

27 strapsnis. Magistraliniy dujotiekiy i naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony dydis
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1. Magktraliniy dujotiekiy i naftotekiy (produktotiekiy) vamzdyno apsaugos zona -—
Gigai vamzdyno trasos esanti Zemés juosta, kurios ribos yra po 25 metrus j abi puses nuo
vamzdyno asks, Virs Sios juostos esanti oro erdvé, po s juosta esanti Zemé bei vanduo virs sio
juostos ir po ja.

2. Apsaugos zona talpykios kondensatui bikyti ir dujoms & jo pasalinti — 50 metry plocio
Zemeés juosta aplink talpykilg, virs sos juostos esanti oro erdvé ir Zemé po sia juosta.

3. Kity magistralniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy ir statiniy (Stociy,
uZdarymo faky, valymo i diagnozavimo faky pakidino i prémino kamery, skgio rbojimo
mazgy) apsaugos zona — zZemés juosta, kurios ribos yra 25 metry atstumu aplink teritorjos,
kurioje yra st jrenginéi ar statinaj aptvering, virs sios juostos esanti oro erdvé ir Zemé po s
Jjuosta.

28 strappsnis. Specialosios Zemés naudojimo salygos magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zonose

1. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose draudzama:

1) statytipastatus, kskyrus Sio strajpsnio 2 dales 2 punkte nurodytus atvejus;

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

3) statytiir (ar) jjengti degalines, pavojingy medziagy tapykias, saugykis ir sgvartynus;

4) statyti ir (ar) jrengti visy rasiy transporto priemoniy ir (ar) mechanimy sustojimo
vietas, stovéjimo i saugojimo akkstekes, tap pat tiesti kelus ir gekZinkely kelus Sigai
vamzdyno trasos, bskyrus Sio strapsnio 2 dalles 4 punkte nurodytus atvejus;

5) jrengti turistines stovykilavietes, tajp pat statyti ir (ar) jrengti bei aikyti vagonélus,
kinojamuosius namelus, kemperius, palapines i medziokiés bokstelus;

6) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno borinés skenels lgiagrecai su
magktraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti kitus inZinerinius tinkius,
Bskyrus st strapsnio 2 dales 5 punkte nurodytus atvejus;

7) 6 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno asks, tap pat 6 metry atstumu aplnk
tapykle kondensatui bikyti ir dujoms & jo pasalinti ir (arba) st jstatymo 27 strapsnio 3 dalje
nuroadyty kity magistralniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy aptvéring sodinti ir
auginti Zeldinius (Sskyrus Zolnius augalus), jvelsti mikus, parkus, medelynus, pramoninius
sodus;

8) sandéluoti bet kokias medzZiagas (Sskyrus pasarus, energetikos minktro nustatyta
tvarka gavus magistralinio dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekio) savininko ar vakytojo
pritarimg ir medz“bgas, skirtas magistraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) statybos
darbams). Sk rekalavimas negaloja magistraliniy dujotiekiy, jginty ne mazau kap 20 metry
nuo vandens tekinio dugno, apsaugos zonose;

9) piti druskas (skyrus atvejus, kai druska barstomi kelai), chemines medziagas, kurios
gal pakenkti magistralniam dujotiekiui ar naftotiekiui (produktotiekiuf), atlkekas,

10) gadintj uztverti ar uzversti kelus, skirtus privaZiuoti prie magitraliniy dujotiekiy ar
naftotiekiy (produktotiekiy),

11) naudoti ugry i atlkti ugnies darbus, jrengti ir naudoti lauZavietes, kepsnines,
turstines virykies, lakinas lauko pitls i kitus atvirus arba uZdarus ugnies satinius, tap pat bet
kokius aukstos temperatdros, galncius sukelti ugnj jrenginius, sskyrus Sio strajpsnio 2 dales 15
punkte nurodytg atvejj;

12) ardyti vamzdyno pakranciy tvitininus, vandens pralaidas, Zemés i kitus jrenginius,
saugancius magistralinj dujotiekj ar naftotiekj (produktotiekj) nuo paZeidimy;

13) organizuoti renginius, Susjusius su Zmoniy susibdrimu;

14) nukesti inkarus, plukti su nuektal inkarals i kitals vandens tekinij dugng
siekianciak jrankiak. Sk rekalvimas negalioja magistralniy dujotiekiy, jgiinty ne maziau kap
20 metry nuo vandens tekinio dugno, apsaugos Zonose;

15) sustoti visy rasiy transporto priemonéms i (ar) mechanizmams magistralinio
dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekiv) apsaugos zony suskitinuose su valktybinés reksmés
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kelais, Bvazinéti Zeme, suformuojant véZes (provezas), vaZiuoti esamomis vézemis (proveZzoms)
bet kokiomis transporto priemonémis I jy junginial. Sk rekalBvimas netakomas, kai
magistralino  dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekio) savininkas ar vakytojas atleka
magistralinio dujotiekio ar naftotiekio (produktotiekio) eksploatacijos, remonto ar statybos darbus
Ir kai priesgaisrinés gelbéjimo pajégos atleka gakry gesinimo ar kitus Zmoniy paieskos i
gebéjimo darbus arba pasirengimg skems darbams;

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

2. Magitralniy dujotiekiy i+ naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose, Statybos
Ltatyme, Teritorjy planavimo ftatyme ar energetkos ministro nustatyta tvarka negavus siy
dujotiekiy ir naftotekiy (produktotiekiy) savininko ar valdytojo pritarimo (derinimo) projektui ar
numatomai veikiaj, draudZiama.

1) statyti statinius I (ar) jengti jrenginius, Bskyrus statinius ir jrenginius, kuriy statyba
(jrengimas) draudziama (draudZiamas) pagal sio strapsnio 1 daj}

2) statant vaktybinio jdry uosto infrastruktiarg ir suprastruktarg — statyti pastatus,

3) rekonstruot] griauti statinius ar Bardyti jrenginius, keisti pastato (patajpos, patapy) ar
inZinerinio  statinio paskirty;

4) statant vaktybinio jary uosto infrastruktdrg ir suprastruktdrg — statyti ir (ar) jrengti
transporto priemoniy sustojimo vietas, transporto priemoniy ar kity mechanzmy stovéjimo ir
saugojimo akksteles, tap pat tiesti kelus ir geleZinkely kelus Eigai vamzdyno trasos;

5) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno Eorinés sieneks lygiagrecai su
magkstraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti drenazo vamzdzius,;

6) naudoti Zemés gelmiy Kteklus i ertmes, vykdyti vandens tekiniy giinino i valymo
darbus;

7) vykadyti tlesiogiius Zemés gelmiy geologiius tyrimus i kitus darbus, Susjusius su
greziniy, Bkasy jrengimu ir grunto bandiniy émimu;

8) krauti j stitas skeng, siaudus, sakas, medina,

9) priskirti Zeme mégéjy sodo teritorjoms;

10) skirti Zuvininkystés plotus, pramoniniu bddu Zvejoti ir gaudy'ti vandens gyvanus;

11) kapoti ir pjaustyti kedg vandens tekiniuose;

12) vykdytiZemés meloravimo, drékinimo ir sausinimo, kasybos, uztvindymo darbus;

13) vykdytiZemés darbus ar poZeminius darbus didesniame kap 0,3 metro gylje;

14) keisti Zemés pavirsaus altitudes daugiau kap 0,3 metro (kasti grunta arba uZpiti
papidoma grunto slioksny);

15) naudoti ugnj Ir atlkti ugnies darbus technologiniams procesams vykdyty

16) dirbti smaginiaks i (ar) vibracjia sukelancials mechanizmalks,;

17) vykdyti sprogdinimo darbus;

18) statytiir eksploatuoti uosto infrastruktdrg ir suprastruktirg,;

19) kirsti ir (ar) kapoti Zeldinius (Eskyrus Zolnius augalus);

20) bati aptverty magistralniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy
teritorjose;

21) vaZiuoti krovininémis transporto priemonémis, jy jungin@s ir kitals mechanizmalks
nejrengus kelo.

3. Magistralniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) savininkas ar valdytojas
nepritaria projektui ar numatomai vekaj jelgu Sio strapsnio 2 dalje nurodyti darbai pazels
magistraliniy dujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) techninés saugos reikalavimus i (ar) kek
pavojy aplinkaj, Zmoniy turtuj jy gyvybeiar sveikatai.

4. Sio strapsnio 1 Ir 2 dalyse nurodyti draudimai netaikomi magikstralnio dujotiekio ar
naftotiekio (produktotiekiv), kuro atZvigiu nustatyta magistralniy dujotiekiy i naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zona, savininkui tiek, kiek tai reikalnga magistraliniy dujotiekiy ar
naftotiekiy (produktotiekiy) statybaj rekonstravimuj remontuj modemizavimuj naudojimuj
techninei prieZiidraj, eksploatavimuj apsaugai ir (ar) kitoms magistralinio dujotiekio ar naftotiekio
(produktotiekiv) savininkui [statymaris priskitoms funkcjoms vykdyti
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Registry centras, reaguodamas j zemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonose, atlko
papidomus darbus. GIS priemonémis kadastro Zemélapyje kiekvienam zemés sklypui nustaté
apsaugos zony uzimamus plotus, atliko sklypy su tokiomis apsaugos zonomis pardavimy paieSka
Nekinojamojo turto registro sandoriy duomeny bazéje. Nekinojamojo 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 turiniy nekinojamojo turto vertintojy apklausg. Apklausos metu vertintojai,
atsizvelgdami j Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatymo 27, 28
straipsniuose numatytas salygas, $saké savo argumentus ir nuomone dél gyvenamujy teritorijy,
meégéjy sodo, komercinés, pramonés ir sandéliavimo, zemés ukio paskirties sklypy grupiy vertés
mazinimo koeficienty. Apibendrinus vertintojy ekspertinio vertinimo biidu patektus duomenis,
Zemés ikio paskities sklypy grupés Zemés sklypuose nustatytas magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony koeficientas Kduj. naf. 0,70, kity Zzemés grupiy
sklypams Kduj. naf. 0,3.

ISvada. EkspertiSkai nustatyti tokie Kduj. naf. koeficientai:

- gyvenamujy teritorijy Zemés grupei — 0,3;

- mégeéjy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramonés ir sandéliavimo Zemés grupei —0,3;

-zemes Ukio paskirties Zemés grupei — 0,7.

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiCiavimo modelio struktiroje Kduj. naf. takomas
taip:

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

C¢a: VRV - zZemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat. — Zemés sklypo verté pagal model, neatsizvelgus j elektros linijy
apsaugos zonos draudimus, zemés tkio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

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 & ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty skaiciavimai
atliekami pagal tvarkg, pateiktg Sios ataskaitos poskyryje 3.6.20. Ekktros oro Injy apsaugos zony
Zemeés vertés pataksa.

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

Registry centras, reaguodamas | Zzemés savininky pastabas dél zemés Ukio paskirties
Zemeés sklypy vertés sumazinimo natraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijose, atlko
Sioms teritorjoms taikomy specialiyjy Zemés naudojimo salygy, jy grafiniy duomeny ir Zemés
rinkos analize, ji pateikiama toliau.

Natdralios pievos ir ganyklos yra apibréztos Lietuvos Respublikos specialyjy zemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnio 23 punkte: natdralos pievos ir ganykios — neariamj
nesausinamj neperséjami Zolynaj Kkurivose vyrauja natdralis laukingi augalaj saugotini del jy
svarbos Zemés dkio naudmeny pioty biologinei vairovei Tokioms zonoms taikomos specialiosios
Zemés naudojimo salygos nustatytos Sio jstatymo VI skyriaus ketvirtojo skirsnio 96 straipsnyje —
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natdralas pievas ir ganyklas draudziama suart] sausinti arba kitajp keiti jy Zolyny bikike i
Sudetj uZsodinti Zetdingls ar jyelsti miska.

Potvyniy grésmés teritorijos ir jose taikomos speciliosios Zemés naudojimo salygos
apibréztos Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnio 4 dalyje:
didekes tikimybes potvynis — 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvynis, kaj remiants
hidrologinals skafcavimais, tokiy pat charakteristiky potvynis gali pasikartoti vieng kartg per
desimt mety, 2 straipsnio 16 dalyje: maZos tkimybés potvynis — 0,1 procento pasiartojimo
tkimybés potvynis, kaj remiantis hidroboginial skaiiavimalks, tokiy pat charakteristiy potvynis galf
pasikartoti vieng kartg per tukstant mety; 2 straipsnio 53 dalyje: vidutinés tikimybés potvynis — 1
procento pasikartojimo tkimybés potvynis, kaj remiants hidrologingls skaicavimaks, tokiy pat
charakteristiky potvynis gal paskartoti vieng karta per simtg mety; ir VI skyriaus desimtojo
skirsnio 103 ir 104 straipsniuose, pateikti toliau.

103 strajpsnis. Potvyniy grésmeés teritorijos.

Potvyniy grésmeés teritorjas sudaro.

1) dideks tikimybés potvyniy grésmés teritorjos — tentorjos, kurios gal bdti uZlejamos
didekes tikimybés potvyniy;

2) vidutinés tkimybés potvyniy grésmés teritorjos — teritorjos, kurios gal bdti uZlkejamos
vidutinés tikimybés potvyniy;

3) maZos tkimybés potvyniy grésmeés teritorjos — tentorjos, kurios gal bdti uZlkejamos
maZos tikimybés potvyniy.

104 strajpsnis. Specialosios Zemeés naudojimo salygos potvyniy grésmeés teritorjose.

1. Dideés tikimybés potvyniy grésmeés teritorjose draudzama:

1) jrengti gyvuly lakymo, sruty ir mésib sandélavimo vietas, tistojo mésb rietuves;

2) statyti statinius I jrengti jrenginius, Eskyrus sodybos statinius esamose sodybose,
hidrotechninius  statinius, hZinernius tinklus i suskiekimo komunikacjas, aplnkos tyrimy i
stebéjimy jrenginius, Kkal jie apsaugoti nuo potvyniy.

2. Vidutinés tikimybés potvyniy grésmeés teritorjjose draudziama:

1) statyti gamybos ir pramonés, kitos (fermy) paskirties pastatus; sandélavimo paskities
pastatus, jeigu juose lakomos pavojingos medziagos,

2) statyti gyvenamuosius ir visuomeninés paskities pastatus, bskyrus atvejus, kai ji
apsaugoti nuo potvyniy.

3. MaZos tikinybés potvyniy grésmeés teritorjose draudziama.

1) statytigamybos ir pramonés, kitos (fermy) paskirties pastatus, kuriuose vykdomai veiklai
Aplinkos apsaugos fstatymo nustatyta tvarka bdtinas tarsos integruotos prevencijos i kontroks
kedimas;

2) statytisandélavimo paskities pastatus, jeigu juose likomos pavojingos medziagos.

Atlkus natdraly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmes teritorijy apsaugos zony grafiniy
duomeny, saugomy ZIS SZNS_DRI10LT (interneto prieiga http://zis.t/duomenys/), analize,
nustatyta, kad teritorijos, kurioms nustatyta 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvyniy grésme,
yra labiausiai aktualios Zemés Ukio veiklos patiiamy nuostoliy pozidriu, todél turi bati yvertintos
koeficientu, nustatytu remiantis tokiose teritorijose registruojamy zemés Ukio paskirtties Zemés
sklypy kainomis. Nustacius, kad 10 procenty pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmeés teritorijy
kontlirai dauguma atvejy apima natiraliy pievy ir ganykly specialiyjy Zemés naudojimo salygy
zonas, abiejy Siy zony grafiniai duomenys vertés pataisos koeficiento takymui yra apjungtij vieng
GIS sluoksnj, GIS priemonémis kadastro zemélapyje ,sukirtimo" bidu Zemés sklypams nustatyti
specialiyjy Zemés naudojimo sglygy 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 natidraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zonose,
8 pardavimo kainy 1 ha Zemés Ukio paskitties Zemés sklypy, parduoty ne apsaugos zonose.
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Koeficiento Kpot skaiCiavimai pateikti toliau lenteléje, apskaiiuotas koeficientas — lentelés
paskutineje skittyje.

3.12 lenteke. Koeficiento Kpot skaiCiavimas

20 paskirties zemés sklypo 20 paskirties Zemés sklypo ne
Verciy zonos natdraliy pievy ir ganykly ir natdraliy piewy ir ganykly ir Koeficientas
Nr. potvyniy grésmeés teritorijose, 1 ha potvyniy grésmés teritorijose, 1 Kpot (2 /3)
kaina, Eur ha kaina, Eur
1 2 3 4
38.11 1141 1755
38.11 2161 3329 0,65
1 ha vidurkis 1651 2542
38.12 1535 2159
38.12 2075 2846 0.65
38.12 2373 4191 !
1 ha vidurkis 1994 3065
38.3 2008 3088 0.65
1 ha vidurkis 2008 3088 !
38.4 3652 5531 0.66
1 ha vidurkis 3652 5531 !
Kpot (4 skilties koeficienty vidurkis): 0,65

Isvada. Zemés {kio paskirties Zemés grupés sklypy vertinimui nustatytas natiraliy pievy
ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony Zemés vertés pataisos koeficientas Kpot
0,65

Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiciavimo modelio struktliroje Knatdir.piev, potvyn
taikomas taip: 5

VRV = VRV be pat. x(ZBpl - Kpot x PotPl RKS),

¢a: VRV - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

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

ZBpl — Zemés sklypo plotas, ha;

PotPl_RKS — Zemés iikio paskitties zemés grupés sklypo natiraliy pievy ir ganykly
ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony plotas, nesikertantis su zemés sklypo 6 kV ir
aukstesnés jampos elektros oro linfjy apsaugos zony plotu, ir nesikertantis su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu;

Kpot — naturaly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony
Zemés verteés pataisos koeficientas.

Koeficiento takkymas, skaiiuojant 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 nattraly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorjy apsaugos zony grafiniai
duomenys yra imami & ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty skaiCiavimai
atliekami pagal tvarkg, patektg Sios ataskaitos 3.6.20 poskyryje. Ekktros oro Injy apsaugos
Zony Zemes vertés pataisa.

3.6.23. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy koeficientas Kgen

Pagal Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.2 papunktj Zemés sklypai, kuriy naudojimo
budai — mégéjy sodo ir sodininky bendrjy bendrojo naudojimo, vertinami vienu mégejy sodo
Zemés sklypy grupés modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per
auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos veréiy sodininky bendrjy bendrojo
naudojimo Zemés sklypams, skirtiems sodininky bendrijoms priklausantiems bendrojo naudojimo
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statinems ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir kitoms bendroms
rekmeéms, atlko Zzemés rinkos papidomg tyrimg. Nustatyta, kad sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zzemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos,
Zemés naudojimo galimybiy jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu
ir porinio lyginimo blidais, naudojant tk tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant
objektyvaus sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zzemés sklypy jertinimo, tokiy sklypy vertés
analzé atlkta atestuoty ir vertinimo praktine patirtj turinCiy turto vertintojy ir turto eksperty
apklausos bidu. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, nustatyta, kad tokios
Zemés verté galéty biti apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo Zzemés sklypy grupés
vertinimo modelu nustatoma mégeéjy sodo zemés sklypy verte. Tokiu bidu nurodytam Zemés
naudojimo bido zemés vertinimui taikkomas koeficientas Ken 0,7.

ISvada. SkaiCiuojant Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — sodininky bendrjy bendrojo
naudojimo, verte takomas mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modelis, pakoreguotas
koeficientu Ken 0,7. Koeficiento takymas, skaiCiuojant Zzemés sklypy vidutines rinkos vertes
vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.24. Rinkos modeliavimas

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

Masiname Zemés vertinime rinkos modeliavimo bilidas taikomas vidutinei rinkos vertei
nustatyti ir pagristi toms zemés grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose vertinamos
grupés (paskirties) objekty nebuvo parduota (arba pardavimai neatitinka patkimumo kriterijy) ir
jy pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra Zinomos. Modeliavimo blidu paprastai nustatoma
prikilausomybé tarp zemés sklypy vertés ir zemés (kito turto) nuomos kainy, tarp skirtingy zemés
grupiy (zemés paskir€iy, naudojimo bidy) sklypy verciy (kainy), tarp atskiry zony, nuo atstumo
iki traukos centry. Rinkos modeliavimui gali bati naudojamos ir individualaus vertinimo vertés.
Vertinant Siuo biidu verciy tikslumas ir pagristumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos
teisingumo ir objektyvumo.

Analzuojant Raseiniy savivaldybés nekinojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad
pasilla néra didele, nuomos rasytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodoma
nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje sitlomo iSnuomoti nekinojamojo turto nuomos kainy,
todél, vertintojy nuomone, Raseiniy savivaldybés teritorijos Zemés jvertinimui tokios kainos
nenaudotinos. Dél anksciau nurodyty aplinkybiy neaktyvios rinkos verciy zonose zemés jertinimui
takytas zemeés verciy tarp skirtingy paskirciy prikiausomybés modeliavimo bidas.

Takant Sj bldg modeluojama, kad verciy (kainy) skitumas tarp skitingy Zemés
naudojimo budy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiskas) j neaktyvios rinkos
teritorijy tarp tokiy pat naudojimo biidy verciy (kainy) skirtumg. Taigi, nustacius bent vienoje
(keliose) verciy zonoje tokig prikllusomybe tarp gyvenamujy teritorijy zemés sklypy grupés ir
komercinés zemés ar pramonés ir sandéliavimo zemés grupés, ar zemés ikio paskirties zemés
grupés, galma Sig prikllusomybe naudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny triiksta, verciy
nustatymui.

Raseiniy rajono savivaldybés 38.1.1 ir 38.1.2 verciy zonose zemés Ukio paskirties Zemés
grupés, 38.1.1, 38.3-38.9, 38.11-38.15 verciy zonose komercinés zemés grupés, 38.1.1, 38.2,
38.4-38.11, 3813-38.15 verciy zonose pramonés ir sandéliavimo zemés grupés zemeés sklypy
pardavimo kainy per paskutinius 5 metus néra pakankamai jregistruota (turimy kainy sklaida yra
didelé, kainy skirtumai néra paaiSkinami Nekinojamojo turto registre registruoty zemeés sklypy
charakteristiky skirtumais, kainos neatitinka patikinumo kriterijy), todél nurodytose zonose
nurodytoms turto grupéms vertinino modelio vietos reikSmingumo skalary Zon_SKL
apskaiCiavimui Zemés kainos nustatytos modeliavimo bidu taikant priklkusomybés koeficientus
Kprik. Kprik. nustatymui panaudoti rinkos duomenys (1 aro kainos) ir atlkti skaiCiavimai pateikti
tolau lenteléje.
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3.13 lentele. Prikkusomybés koeficiento tarp skitingy paskirciy zemés verciy skaiciavimas

Zemés iikio paskirties Gyvenamuyjy teritorijy - .
Verciy zonos Nr. Zzemeés 1 a kainos, Eur Zemes grupés 1 aro Koeﬁue(r;%s) SR
(K1) kainos, Eur (K2)
1 2 3 4
38.3 30 159 0,19
38.13 28 148 0,19
38.6 12,9 66 0,19
Zemés {ikio Zemés grupes koeficientas verciy zonoms Nr. 38.1.1 - 38.1.2 0,19
38.4 24 159 0,15
38.8 18 118 0,15
38.7 11,5 75 0.15
Zemés iikio Zemés grupes koeficientas verciy zonai Nr. 38.2 0,15
Pramonés ir sandeliavimo | Gyvenamuyjy teritorijy .- :
Verciy zonos Nr. Zemeés grupés 1 aro Zemes grupés 1 aro Koeﬁae(r;t/a;; S
kainos, Eur (K1) kainos, Eur (K2)
38.1.2 247 412 0,6
38.12 29 48 0,6
38.3 97 159 0,61
Pramonés ir sandéliavimo Zemés koeficientas verciy zonoms Nr. 38.1.1- 38.15 0,6
- Komercinés zemés grupés Gvyver!amtuq _ter|tor|]q Koeficientas Kprikl.
Verciy zonos Nr. 1 aro kainos, Eur (K1) Zzemés grupés 1 aro /3)
! kainos, Eur (K2)
38.1.2 493 412 1,2
38.10 65 54 1,2
38.2 489 410 1,19
Komercinés Zemés grupés koeficientas verciy zonoms Nr. 38.1.1 —38.15 1,2

Koeficientai Kprikl. nustatyti pagal formule:
Kprikl. = K1/K2,
Ca: K1 — Zemés Ukio paskities Zzemés grupés, komercinés zemés grupés, pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés Zemés pakankamo aktyvumo verciy zonoje sklypy 1 aro

kainos;

K2 — gyvenamosios teritorijos zemés grupés sklypy 1 aro kainos.

Taikant koeficientg Kprikl. apskaiiuojamos verciy zonose neaktyvios rinkos turto grupés

Zemeés ploto vieneto kainos pagal formule:
Ploto vieneto kaina = Kprikl x K2.

Verciy zony vietos reikSmingumo skaliarai Zon_SKL zemés paskirCiy grupei apskaiciuoti tos

Zzemés paskirCiy grupés kiekvienos verciy zonos kainas dalinant i§ visy verciy zony pasirinktos

vienos verCiy zonos kainos. Skaliarai, taikomi vertinimo modelyje, grafine ©raiska pateikti

vertinimo ataskaitos 1 priedo grafike Verciy zony Zona SKL reksmés

Koeficienty taikymas,

programa, taip pat ir interneto priemonemis, yra automatizuotas.

3.6.25. Ekspertinis vertinimas

skaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo

Nekinojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekinojamojo turto vertinimo

taisykly 3 p. taip: nekinojamojo turto ekspertinis vertininas — nekinojamojo turto vertininas,
kai remiantts atskiy nekinojamojo turto vienety vertinimo patitini ir analze nustatomi
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A

vertinino koeficientaj rodiiai ir kiti santykiniai lyginamieji dydzaj kidzantys jvertinti panasas
savybes turinty turta.>

Robertas J. Gloudemans, vienas i§ knygos Property Appraisal and Assessment Administration
autoriy, pateikia tokj ekspertinio vertinimo apibrézima: ekspertini vertininas — tai toks vertinimo
metodas, kurio metu vertinino ekspertai nustato vertinino koeficientus, rodiius ir standartus
(palyginamuosius rodkius) remiants atskiy turto vienety vertinimo patitimi ir analze, daznai
esant nepakankamam rinkos duomeny Kiekiui. S metodas paprastai taikomas taks atvejas, kai
truksta rinkos duomeny, kad baty galma taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos masiniame zemés vertinime taikyto ekspertinio

vertinimo atvejaiyra aprasyti Sios ataskaitos ankstesniuose papunkciuose.

3.6.26. Modeliy patikra

Sudarius vertinimo modeljj ir nustacCius jo koeficienty reikSmes, statistinémis ir grafinémis
priemonémis tkrinamas modelio patkimumas. Jis jvertinamas pagal artmetinio vidurkio,
medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos
koeficiento, modelio apibréztumo (determinacijos) koeficiento, variacijos koeficiento, verciy ir
kainy santykio rekSmes. Statistiniy rodikliy paaiSkinimas pateiktas Sios ataskaitos 3.5 poskyryje.
Grafiné modeliy patikra pateikta toliau paveiksle.

Raseiniy r. sav. Vertas apelkastinoton J020-08-19 12:17 pagal Skiyp propekesmis o 2021-01-01
Skivpu 1 are vertés pagal veréiu zonas (standartiniai atributai)
Verté, Eur
700
650
600
550
500
450
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350
300
250
200
150 = A
100 = : —
50 -
0

~ ™ - w o ~ - o

1
T
3

ot ¥ '.I
¥l
51

- -
- o

Veréiy zonos

= Zemes ikio paskirties zemé -8 Gyvenamujy teritorijy zeme Pramones ir sandeliavimo zeme Komercines paskirties zeme
= Mégéjy sedo Zeme

3.3 pav. Raseiniy rajono savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

Grafiko horizontaliojoje asSyje atidétos verCiy zonos, vertikaliojoje asyje — verciy zonos
vidutinés 1 a vertés, apskaiCiuotos pagal modelius, parengtus vertinimo dieng — 2020 m. rugpjticio
1 d. Gauta kreivé rodo vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskirciy grupiy pozidriu.

33 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29
d. nutarimu Nr. 1049 ,DEL nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo." [Zitréta 2020-06-18].
Prieiga per internetg: https://e-seimas.Irs.lt/portal/legalAct/It/ TAD/TAIS.262736/asr.
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Verciy zonoje 38.3 ir 38.12 mégéjy sodo Zzemés sklypy verté nustatyta didesné nei
pramonés ir sandéliavimo paskirties zemés sklypy, todél papidomai atlikta Sios zonos vertinimo
modeliy patikra. 38.3 verciy zona apima Raseiniy senidnijos kaimus ir gyvenvietes, ribojasi su
Raseiniy miesto senitnija. Dalis verCiy zonos teritoros ribojasi su miesto maZaauksCiy
gyvenamuyjy namy kvartakis. Cia geras susisiekimas su miesto centru, statomi gyvenamieji
namai, bei sodo pastatai pritaikomi nuolatinam gyvenimui. 38.12 veréiy zonoje esancios
sodininky bendrijos yra jsikdrusios netoli gyvenvie€iy, Salia vandens tekiniy. Todél mégéjy sodo
paskirties Zzemé yra brangesné nei pramonés ir sandéliavimo paskities Zemé. Toks pramonés ir
sandéliavimo paskirties ir mégéjy sody paskirties Zemés sklypy vidutiniy rinkos verciy skitumas
pagristas rinkos sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunktiirg 38.3 ir 38.12 verciy zonoje.

Verciy zonose 38.9, 38.11, 38.12, 38.14 ir 38.15 pramonés ir sandéliavimo zemés vertés
nustatytos mazesnés uz tose paciose verciy zonose esanciy zemeés tkio paskirties Zzemés sklypy
vertes dél Siy aplinkybiy: didelis atstumas ki didesniy gyvenvieCiy, komunikacijy nebuvimas,
demografiniai veiksniai, vyrauja dideli dirbamos Zzemés plotai, Zemé derlinga, aktyviai vykdoma
zemés ukio veikia. Dél minéty aplinkybiy pramonés ir sandéliavimo Zemés vertés sklypy
pardavimo kainos ir nustatytos vertés yra mazesnés uz zemés ukio paskities zemés sklypy
vertes. 38.9, 38.11, 38.12, 38.14 ir 38.15 verciy zonose pramonés ir sandéliavimo paskirties
zemés ir zemés ukio paskities zemés sklypy vidutiniy rinkos verciy skirtumas pagrjstas rinkos
sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunktdrg.

38.13 verciy zonoje gyvenamujy teritorijy Zemés vertés nustatytos didesnés uz toje
paciose verciy zonoje esanciy komercinés paskirties zemés sklypy vertes, todél papidomai atlikus
rinkos konjunktdiros ir sandoriy analize, bei atsizvelgiant j tai, kad j minétg verciy zong patenka
vos trys komercinés paskities Zemés sklypai, kuriy lokalzaciia nepalanki komercinei veiiai,
nustatyta, kad zemés vertinimo modeliai 38.13 verciy zonoje atitinka rinkos konjunktiirg ir yra
sudaryti teisingai. _

ISvada. Zemés vertinimo modeliai atitinka Zemés rinkos konjunktiirg 38.3, 38.9, 38.11,
38.12, 38.13, 38.14 ir 38.15 verciy zonose, yra sudaryti teisingai.

Raseiniy rajono savivaldybés patikrinti ir atitinkantys Zemés rinkos konjunktiirg vertinimo
modeliai pateikti vertinimo ataskattos 1 priede — Vertinino modelai.
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4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICIAVIMAS

Apskai¢iuojama 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 reksSminio skaitmens yra
mazesnis negu 5, paskutinis reksSminis skaitmuo lieka nepakites) tokiu tkslumu (Masinio Zemés
vertinimo taisykliy 31 p.):

1. ki 1 000 eury — sveiaisiais skaiCiais (pvz., 544=544);

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

3. nuo 10 000 eury ki 100 000 eury — Simtais (pvz., 95296=~95 300);

4. daugiau kaip 100 000 eury — tUkstanciais (pvz., 775 294~775 000).

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei skaiciuoti bitini duomenys

Zemes sklypo vidutinei rinkos vertei skaiiuoti bGtini duomenys:

woNOUALWN

15.

16.
17.
18.
19.

Zemés verciy zemélapis;

vertés skaiCiavimo modelis;

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

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo budas;

sklypo bendras plotas;

sklypo pekés, pazeistos, nenaudojamos zemés plotas;

sklypo misko plotas;

. sklypo uzstatymo plotas;
. Zemés ukio naudmeny nasumo balas;

sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;
sklypg kertancios 6 kV ir aukstesnés tampos elektros oro linjos apsaugos zonos plotas;

. sklypag kertancios natiraly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés 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 vertinino modelyje.

Duomeny ir jy naudojimo zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaiCiavimui paaiSkinimai
patekiami toliau Sioje ataskaitoje.

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

4.1 lentele.  Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy paaiSkinimai

TRUMPINYS PAAISKINIMAS

VRV - 7emeés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr. - verciy zonos numeris Zzemés verciy zemélapyje

ZBpl

(2BpI_RKS; - Zemeés sklypo plotas, zemés Ukio grupés ha, kity grupiy arais

ZBpl RKL)

ZBpl_SKF - zemeés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikstas funkcija

Zona_SKL - verciy zonos koeficientas

Ks - gy\_/e_:namqjq teritorijy Zemeés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimo
koeficientas
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¥ - gyvenamujy teritorijy Zemés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, koeficiento
ZBpl_BIN Iy Ve 2
laipsnio rodiklis
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy
Kbn Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy
vertinimo koeficientas
- bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy
Kbn_BIN Zeldyny teritorijos, sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy
koeficiento lipsnio rodiklis
Kd - daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas
Kd_BIN - daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis
Kr kita - komercinés Zemés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas
- komercinés zemés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento Kr kita
Naub_BIN o >
kipsnio rodiklis
- Zemés sklypy gyvenamujy teritorijy, komercinés, mégéjy sodo, pramonés
ir sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas, kurio
Ku reikSmingumas priklauso nuo savivaldybés, sklype esancio didziausio ploto
statinio auksty skaiciaus, Sio statinio statybos baigtumo ir sklypo uzstatymo
intensyvumo
Kk - konservacinés paskirties Zzemés vertinimo koeficientas
Pask_BIN - konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis
Kbp - bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas
Kbp_BIN - bendrojo plano sprendiniy koeficiento kipsnio rodiklis
- zemeés Ukio ir vandens Uikio paskirties zemés rekreacinés teritorijos
Kr . - .
vertinimo koeficientas 3 ha plotui
Ktink - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy Zemés vertinimo koeficientas
Ktink_BIN - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis
RP - zemés tkio ir vandens Ukio paskirties zemés rekreacinio naudojimo
vertinimo pataisa
NBP - Zemés nasumo balo vertinimo pataisa
NP - nenaudojamos, pelkés ir pazeistos zemés vertinimo pataisa
MP - misko Zemeés vertinimo pataisa
Vbaz - verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy
Vbazl - 1 ha verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy
ZNB - emés sklypo nasumo balas
NBconst - modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly verciy zonoje vidurkis
Knb - naSumo balo koeficientas
Znenaudojama - 7emeés ikio paskirties nenaudojamos, pekiy, paZeistos Zemés ploty suma
Kn - zemeés Ukio paskirties nenaudojamos, pekiy, pazeistos zemeés vertinimo
koeficientas
ZmiSko - miko plotas, jregistruotas NTR
5 - zemeés sklypo specialiyjy zemeés naudojimo sglygy 6 kV ir aukstesnés
Zelektr. lin. tampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu
Zduj. naf - zemeés sklypo specialiyjy zemés naudojimo saglygy magistraliniy dujotiekiy
' ) ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas
- Zemeés kio paskirties zemés grupés zemeés sklypo natiraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy, kuriose takomos specialiosios zZemés
naudojimo salygos, plotas, nesikertantis su Zemés sklypo specialiyjy zemés
PotPl_RKS naudojimo salygy 6 kV ir aukStesnés tampos elektros oro linfjy apsaugos

zony plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu
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Kpot - naturaly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmes teritorijy, kuriose taikomos
vp specialiosios Zemés naudojimo salygos, zemés vertinimo koeficientas
Zenklai x(*) daugybos; ™ kélimo lipsniu; + sudéties; - atimties

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydZiai, Breksti funkcija, RKS — reiksme, RKL — rodiklis.

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

Nekinojamojo turto registre nejregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente ar zemés
valdos projekte suprojektuoto Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei skaiCiuoti pagal atitihkama
Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 18 p. nurodytg zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo
modelj naudojami zemés sklypo kadastro duomenys, nurodyti teritorjy planavimo dokumente ar
7emés valdos projekte, ir kiti Nekinojamojo turto kadastro zemélapyje ar ZIS GIS priemonémis
nustatyti plotai, numatyti vertinimo modelyje.

4.2. Zemés vidutinés rinkos vertés skaic¢iavimo veiksmy eiliSkumas

Zemes vidutinés rinkos vertés skaiiavimo veiksmy eii§kumas:

1. Pagal vertinamo Zemés sklypo paskitj (bldg), jrasyta Nekinojamojo turto registro
iSrase, nustatoma zemés grupé (zr. 4.1 paveiksle B rodykke).

2. Pagal zemés grupe parenkamas zemés sklypy vertinino modelis (paveiksle B rodykle).
Zemés grupiy modeliai pateikti Raseiniy savivaldybés masinio vertinmo dokumenty 1 priede
Vertinino modelai.

3. Pagal zemés sklypo adresg verciy zemélapyje nustatoma zemés sklypo vieta,
fiksuojamas verciy zonos numeris (paveiksie A rodyki).

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

5. I modelio formule jraSomos rekSmés — pagal zonos numerj nustatomas vietos
reikSmingumo skaiCius (paveiksle C rodykié), kiti formuléje nurodyti dydziai parenkami pagal sklypo
charakteristikas (paveisle D rodykle), apskaiCiuojama verté.

6. ApskaiCiuota verté koreguojama pataisomis ir koeficientais (paveiksle E rodykie), taip
gaunama zemeés sklypo vidutiné rinkos verté (paveisle F rodykke).

7. Apskaiciuota verté apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje aprasytas taisykles.
Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) skaitiavimo bendra formulé yra:
VRV = VxK£P,
Ca: V- verté, apskaiCiuota pagal modelio formule neatsizvelgus j pataisas;
K — pataisy koeficientai;
P — pataisos, gali bati su pliuso arba su minuso zenklu.
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DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA

Sklypo charakteristikos:
- sklypo paskirtis, naudojimo budas;

Adresas: savivaldybé, - sklypo bendras plotas;
miestas, miestelis, kaimas, - pelké, pazeista, nenaudojama zeme;
gatvé, Nr. - miSko plotas; B
- zemés tkio naudmeny nasumo balas;
A - kitos charakteristikos.

Savivaldybés teritorijos
zemés verciy Zzemélapis Sklypu VRV nustatymo modelis

(fragmentas) +

nd!:;\;};]";ﬂl\:l)](, TERITORLIL ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELL Modelbi iemés qru :
FRV=((0,9) * #Bpl BIN * ZBpl_ RKL*(-0,04) * Zona SKL*(0,938) * (L0) ~ v N . ”
Fn_nm * (0,72) * Kbn_BIN * (0,9%) * Ku_BIN * { 1167 * ZBpl RKS )) . Zemes Uklo;
Vort 2o Tam S e . mégeéjy sodo;
l . gyvenamujy teritorijy;
S . . komercinés;
—r i o v i . pramonés r
p : | HNEEEEEns sandéliavimo.
|

- rekreacinio naudojimo koeficientas K;; E N
- konservacinés paskirties koeficientas Kg;
- zemeés sklypy koeficientas Ks; 4

- miSky pataisa MP;

- zemés nasumo balo pataisa NBP;
- bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kan; Koeficienty (pataisy)
- kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K; kit; > taikymas

- bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kae;

- daugiabuciy gyvenamujy pastaty koeficientas Kg;

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

| Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV)

4.1 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés skaitiavimo veiksmy schema
4.3. Zemés vidutiniy rinkos veréiy skaiciavimo pavyzdziai

Visy Zzemés grupiy vertinimo modeliuose (formulése) zemés sklypy plotai jraSomi arais
(a), zemés Ukio grupés hektarais (ha).

1 pavyzdys. Zemes Ukio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiiavimas.

— Duomenys apie Zemés sklypa:

— adresas: Raseiniy rajono savivaldybés, Bakuciy k.;
— paskirtis: Zzemés tkio;

— naudojimo budas: rekreacinio naudojimo;

— Zemeés Ukio naudmeny nasumo balas: 46;
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Zemeés sklypo bendras plotas: 4 ha;

naudingas plotas: 2,6 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos Zzemés, sody, pievy ir
ganykly, kely, uzstatytos zemés, vandeny medziy ir krimy zZeldiniy plotus, nurodytus
Zemeés sklypo registro iSrase);

nenaudingas plotas: 0,5 ha (plotas, gautas sudéjus pekiy, pazeistos ir nenaudojamos
Zemés plotus, nurodytus Zemés sklypo registro iSrase);

miSko plotas: 0,8 ha, nurodytas registro iSrase;

sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai: yra;

sklypa kertanCios 6 kV ir aukStesnés jampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas —
0,2 ha, apskaiCiuotas pagal tvarkg, aprasytg poskyryje 3.6.20. Ekektros oro Injy apsaugos
Zony Zemes vertés pataksa,

sklypa kertanCios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarkg, aprasytg poskyryje 3.6.21,;

magkstraliniy dujotiekiy i+ naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos zemés vertés
pataisa;

sklypg kertancios natraly pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,3 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytg poskyryje 3.6.22. Natdraly pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmes teritorjiiy apsaugos zony Zemes vertés pataksa.

Raseiniy rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede Vertinino modelar

parinktas Zemeés dkio paskities Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas toliau.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Todelis Nr.: 1825(0.
RV=
otPl_RKS - 0.3 x Zelekirlin- 0.3 x Zdu_] naf )) +RP +NBP-NP-MP
|u|np|mu pamslﬂmmunse finrekite: Zelekir lin, Zdu1 naf, PotPl RKS
astaba: zitirékite ios Zemés grupés sklvpu vertés pataisas pnede

~(ZBpl_SKF~(0.84) x Zona_SKL~(1.18) x (0.8)  Pask_BIN x ( 3093 x (ZBpl_RKS 0.35x

Vercin zonu Zona_ SKL reikimés

3.0 1
2,5 1
2,0 1

L5 1

Zong_SKL redkimés

L0 1
0,5 7

0,0 -

Tt
T
L1
T
Tt
ET
FL
11

Vergiy zenos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmés:

Paskirtis

Larpsms: Pask_BIN Pagnindas=:0.8

| Konservaciné | 10 |
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4.2 pav. Zemés Ukio Zemés grupés vertinimo modelio Etrauka

SkaiCiuojama Vbaz (baziné sklypo verté be pataisy): jraSomos j modeljj rekSmeés —

ZBpl RKS = 4 ha, tada ZBpl SKF = 0,987 (gaunamas i grafiko funkcijos); zemé ne
konservacinés paskirties Pask_BIN = 0; pagal zemés sklypo adresg zemés verciy zemélapyje
sklypas yra 38.3 verciy zonoje, Zona_SKL = 1,15, atliekami aritmetiniai veiksmai:

Vbaz=0,9877(0,84)*1,15~(1,18)*(0,8)"~0*(3093*(4-0,35*0,3-0,3*0,2-0,3*0))=13836 (Eur).
Apskai¢iuojama Vbaz1 (bazine 1 ha verte be pataisy):

Vbazl = 13836/4 = 3459 (Eur/ha).

ApskaiCiuojamos zemeés 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 Raseiniy rajono savivaldybés masinio
vertinimo ataskaitos 3 priede Verciy patakos ir rekreaciniai koefickentai, Strauka pateikiama toliau.

Raseinm rajono savivaldybés terifonjos
masinio Zemeés vertinimo ataskaitos Nr.

3 priedas
2021 m. masinis verfinimas

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCTIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiciavimas:

paskutis — Zemés Gkio, naudojimo biidas — rekreacimo nandojmme;

Tailkkymo salygos: S .y - . S .
- HYE paskirfis — vandens fikio, nandojime biidas — rekreacinial vandens telkiniai

inl =3 ha EP= (KEr-1}x VEV_RP, &a VEV_RP — zemés skbypo verté su NBP, NP ir MP pataisonuis
EBP'_ >3 ha BP=(Er-1)x VEV_EPl x 3, é1a VEV_EP] — zemés sklypo | ha verté su NBP, NP o MP
paskirtis — Zemés dkie, naudojmmo biidai: rekreacimo naudojimo + kit femés {ikio paskirbes sklhypas,

specializuoty ki Zemés sklvpal r kin;

paskirfis — vandens fikio, naudojime biida: rekreacmial vandens telkiman + bendre nandojimo vandens

telkmial, Gkinel veikla naudojami vandens telkindai o kin

ZBpl == 6 ha RP=(Kr-1)x (VEV_RPF2Z)

ZBpl = 6ha REP=(Er-1)x=VEV _REPlx3

Tailkvmo salvgos:
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Pataisos NBP apskaiéiavimas:

Tailkkymo salygos: paskirtis — Zemés iikio, 15skyius Zemés nandmenas: nenaudojama, pelkés, pazeista,

NBP =Enb x (ZNB - NBconst) x Vbazl x (ZBpl - Znenaudojama - imifkuj

Pataisos NP apskaiciavimas:

Taikkymo salygos: paskirtis - Zemés fkio, Zemés naudmenos: nenandojama, pelkés, pazeista

NP =(1 - En) x Vhaz]l x Znenaudojama

Pataisos MP apskai¢iavimas:

Takymo salygos: femés naudmena — mmiko Zemé
Vbazl == 1854 Eur MP = Zmifko x Vbazl = 0,75
Vbazl = 1854 Eur MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl x 0.995 - 463)Vhazl)

4.3 pav. Zemés Ukio Zemés grupés sklypy vertinimo modelio pataisos

Pataisu rodikhliai ir koeficientai:

e . | Naimmo bals |Femés sklype| Vandens s = Femés sklypn| Vandens
Y e ol oot e R Y 8 ooy e e e
Ll (Kr) | koeficientas APt S ) (Kr) | koeficientas
(Er) (Er)
38.1.1 38.11 36.70 0,010 1.700 1.700
38.12 3812 41.77 0.010 1.700 1.700
382 2.100 2.100 38.13 44 34 0.010 2,100 2.100
3583 4508 0,010 2.100 2.100 358.14 44 .60 0.010 1.700 1.700
354 46.60 0.010 2,600 2.600 3815 4430 0.010 1.700 1.700

385 3888 0,010 2,600 2.600
38.6 36,77 0,010 2,600 2.600
38.7 36.48 0,010 2,600 2,600
388 31.02 0,010 2,600 2.600
38.0 46.40 0,010 2,600 2.600
38.10 34.00 0,010 2.600 2.600

4.4 pav. Pataisy rodikiai ir koeficientai

Nasumo balo pataisos NBP skaiiavimas.

NBP skaiciuojama pagal formule: L. 5

NBP = Knb * (ZNB-NBconst) * Vbaz1*(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko).
Vidutinis naSumo balas NBconst 38.3 verciy zonai 45,98.
SkaiCiuojama pataisa jrasant reksSmes j formule:

NBP = 0,01* (46-45,98)*3459*(4-0,5-0,8) = 1,9 (Eur);

Nenaudojamos, pekés ir pazeistos Zemés pataisos NP skaiiavimas.

NP skaiiuojama pagal formule:

NP = (1-K,)*Vbaz1*Znenaudojama.

Ko = 0.2 (Kn 0,2 nustatymas pateiktas ataskaitos 3.6.15 papunktyje Pekiy, paZektos ir
nenaudojamos Zemés koeficientas Kn.)

Nenaudojamos, pelkés ir pazeistos zemeés sklype yra 0,5 ha, atliekami skaiCiavimai:

NP = (1-0,2)* 3459*0,5 = 1384 (Eur).

MiSko Zzemés pataisos MP skaiCiavimas.
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MP skaiCiuojama pagal formule:
Kai Vbaz1 Eur <= 1854 Eur, tai MP = Zmlsko*Vbazl*O 75.
Kai Vbaz1 Eur > 1854 Eur, tai MP = ZmiSko*Vbaz1*((Vbaz1*0.995-463)/Vbazl).

Vertnamo sklypo Vbazl = 3459 Eur>1854 Eur, taikoma tokia formule:
MP = Zmisko*Vbaz1*((Vbaz1*0.995-463)/Vbaz1).
Misko zemés sklype yra 0,8 ha, MP = 0,8*3459*((3459*0,995-463)/3459) = 2383 (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 = 13836+1,9-1384-2383 = 10071 (Eur).

VbazRP1 = 10071/4 = 2518 (Eur).

RP = (2,30-1)*2518*3 = 9820 (Eur).

Apskai¢iuotomis pataisomis yra koreguojama Vbaz ir gaunama VRV:
VRV = 13836+1,9-1384-2383+9820 = 19890,9 (Eur).
VRV=19900 (Eur).

ISvada. Raseiniy rajono savivaldybéje, BakuCiy kaime esanCio Zzemés Ukio paskirties
sklypo, kurio naudojimo biidas — rekreacinis, 4,0 ha bendro ploto, 46 Zzemés ikio naudmeny
nasumo balo (su 0,5 ha nenaudingu plotu, 0,8 ha miSko plotu) vidutiné rinkos verté (be medyny
VRV) yra 19900 Eur.

2 pavyzdys. Misky tkio paskities (be miSko medyny tirio vertés) zemés sklypy ir misky
Zzemés (be miSko medyny tlrio vertés) Zemés ikio paskities Zemés sklypuose vertés
skaiCiavimas.

Duomenys apie Zzemés sklypa:

— adresas: Raseiniy rajono savivaldybe, Lendrikés k.;

—  paskirtis: miSky dkio;

— naudojimo bidas: Gikiniy misky sklypai;

—  Zemés sklypo bendras plotas: 2,4 ha;

sklypa kertanCios 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linjos apsaugos zonos plotas —
0, 0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarkg, aprasytg 3.6.20 poskyryje Ekektros oro Injy apsaugos zony
Zemés vertés pataisa,

— skiypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasyta 3.6.21 poskyryje;

—  magktralniy dujotiekiy I naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos zemes vertés
pataisa;

— sklypa kertancios natiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytg 3.6.22 poskyryje Natdraly pievy ir ganykiy
Ir potvyniy grésmes terttorijy apsaugos zony Zemes vertés pataisa.

Raseiniq rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas Zemés dkio
paskities Zemés grupés vertinimo modelis patektas 4.2 paveiksle.

Apskaitiuojama Vbaz: kai ZBpl RKS = 2,4 ha, tada ZBpl_SKF = 0,9916. Pagal zemés
sklypo kadastro Zzemélapj (sklypo adresg), sklypas yra 38.12 verciy zonoje, Zona_SKL = 1,0.
Atliekami artmetiniai veiksmai:

Vbaz = 0,992(0,84)*1~(1,18)*(0,8)~0*(3093*(2,4-0,3*0-0,3*0-0,35*0)) = 7373 (Eur).

Pastaba. SkaiCiuojant miSky dkio paskirties zemés vidutine rinkos verte zemés naSumo balo
pataisa miSko plotui neskaiCiuojama.

Apskai¢iuojama Vbaz1 (bazine 1 ha verte be pataisy):
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Vbazl = 7373/2,4 = 3072 (Eur/ha).

MiSko zemés pataisos MP skaiCiavimas.

MiSko Zemés vertés pataisos skaiCiavimui taikoma formulé pateikta Raseiniy savivaldybés
masinio vertinimo dokumenty 3 priede Vercdly pataios i rekreaciniai koeficientaj iStrauka
pateikiama toliau.

Pataisos MP apskaiciavimas:

Takvymo salvgos: Zemés naudmena — muiko Zemé
Vhazl == 1854 Eur MP = Zmiko x Vhazl = 0,75
Vbazl = 1854 Eur MP = Zmitko x Vbazl x ({Vbazl x 0,995 - 463)/Vhazl)

4.5pav. Zemés Ukio Zemés grupés vertinimo modelio miko pataisa

Tais atvejais, kai miSko Zemés baziné 1 ha verté didesne uz 1854 Eur, pataisa skaiCiuojama
taip:  MP = ZmiSko x Vbaz1 x ((Vbazl x 0,995-463)/Vbazl);

MP = 2,4*3072*((3072*0,995-463)/3072) = 6225 (Eur).

VRV = 7373-6225 = 1148 (Eur);

VRV ~ 1148 (Eur).

ISvada. Raseiniy rajono savivaldybéje, Lendrikés kaime esancCio miSky Ukio paskirties
zemés sklypo, 2,4 ha bendro ploto, vidutiné rinkos verté (be misko medyny tirio vertés) yra 1148
Eur.

3 pavyzdys. Gyvenamuyjy teritorijy Zzemés grupés vidutinés rinkos vertés skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

— sklypo adresas: Raseiniy rajono savivaldybé, Raseiniy miestas, Viniaus g.;

— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 38.1.1;

— sklypo paskirtis: kita;

— sklypo naudojimo biidas: vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamujy pastaty teritorijos;

— sklypo bendras plotas: 11 a;

— sklypo uzstatymo plotas:1,5 a;

— sklypa kertanCios 6 kV ir auksStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;

— sklypa kertancCios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas: 0;

— didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 4;

— didZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 150 kv. m.

Raseiniy rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas gyvenamuyjy
teritorjy Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.6 paveiksle.
2021 m. masinis vertinimas

GYVENAMUJU TERITORIJU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

fodelis Nr.: 18246.

BV=((0.71) ~ EBp] BIN x IBpl SKF *(0.835) x Zona_SKL"{0.927) x (1.0) * Kd_BIN x (0.6) *
n BINx( ‘?'I]ﬁx(E.Bp] RES - 'I]'.-'EE.eleer]m I]TIIdu] naf)) xKu

rumpiniu paaiskinimuose zinrékire: Zelekrr lin, Zdu] naf, Ku
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Verciu zonu Zona SKL reiksmés

1,00 4
0,75 1
0,50 1

0,25 1

0,00 -

i
£l
o1
11
£l
&1
L4
51

Zona_SKL relkdmés

Vergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmeés:

Bendras zemés plotas Larpsnis: i'Bpl_E]'N Pagrindas=:0.71
| 00001 -3,9090000 [ 10 | 41000000 | 00 |
Daugiabuéiy pastaty terttorya Lapsnis: Kd BIN Pagnindas: 1.0
| Diaagiasuksiin teritoria | 10 |
Bendro naudojimo teritorija Lapsnis: Kbn BIM Pagrindas: 0.6
| Bandre nandojime teritonia | 10 |
Bendras zemés plotas i'Bpl_SEF Larpsnas: 0835
1,00 i——< -
0,75 4 AT ——]
0,50 4

5
§0,25-;

10 20 30 A3 30 & 70 By a0 10 110 1200 130 L4
ZBpl Bendras zemes plotas

0,00 -
4]

4.6 pav. Gyvenamuyjy teritorijy Zzemés grupés vertinimo modelio Strauka

4.6 paveiksle pateiktame modelyje pagal sklypo charakteristikas parenkamos reikSmés:

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

pagal sklypo plotg 11 a apskai¢iuojamas ZBpl_SKF = 0,967,

pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos numeris 38.1.1, nustatytai
verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 1,15;

naudojimo biidui — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty i bendrabuciy tertorjos, parenkama
kintamojo Kd_BIN rekSmé = 0 koeficientui 1;

naudojimo bidui — bendro naudojimo teritorja parenkama kintamojo Kbn_BIN reksmé =
0 koeficientui 0,6.
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UZstatymo koeficiento Ku (Sio koeficiento komponenty paaiskinimai pateikti Sios ataskaitos
3.6.16 papunktyje Zemés sklypo uZstatymo koeficientas, toliau paveiksle patekkiama anksciau
nurodyto papunkéio lentelé su K, takymo sglygomis ir rekSmémis) rekSmingumui nustatyti
apskaiiuojamas zemeés sklypo uzstatymo intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma
kv.m/zemés sklypo plotas kv.m) = 150/1100 = 0,14. K. rekSmé = 0,95, nustatyta pagal toliau
paveiksle surasytas 1, 2, 3, 4 ir 5 salygas, atitinkancias vertinamg Zemés sklypa.

Nr. Salygos pavadinimas Salygo; lycf_rtln|mas, Koeficientas Ky
apibrézimas
1 2 3 4
. . Gyvengn?Luq terltorl.Jq,. Raseiniy rajono
Salyga 1 Zemés grupé komercinés, pramonés ir . ..
e . savivaldybéje Ky =
sandéliavimo, mégéjy sodo 0.95
Salyga 2 | Sklypo NTR uZstatymo plotas #0 !
Ku prie papildomy salygy:
Salyga 3 | DidZiausio ploto pastato sklype Auksty skaiCius =>4
Didziausio ploto pastato sklype .
Salyga 4 baigtumas 95-100 proc.
. . . Prie 1-5 salyguy:
Uzstatymo intensyvumas =>1 iki <1,5 K, = 0,85
(sklype esandiy visy pastaty =>1,5 iki <3 _ 0’8
salyga 5 bendryjy ploty suma kv. =>3 ki <5 Euu _ 0'7
m/zemés sklypo plotas kv. m) =>5 K, = 0’6

4.7 pav. Koeficiento K, taikymo sglygos ir rekSmés

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 11.

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

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

VRV = ((0,7170*0,967(0,835)*1,157(0,927)*1~0*(0,60)~0*(506*(11-0,7*0-
0,7*0)))*0,95) = 5853 (Eur). Sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 5850 (Eur).

Isvada. Raseiniy rajono savivaldybéje, Raseiniy mieste, Viniaus g. esancio Zzemés
sklypo, kurio kita paskitis, naudojimo bldas — veenbuciy i dvibuciy gyvenamuyjy pastaty
tertorjjos, 11 ary vidutiné rinkos verté yra 5850 Eur.

4 pavyzdys. Mégéjy sodo zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiCiavimas.

Duomenys apie Zzemés sklypa:

sklypo adresas: Raseiniy rajono savivaldybé, Raseiniy miestas, Lakstingaly takas;
vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 38.1.2;

sklypo paskirtis: Zemés tkio;

naudojimo bidas: mégeéjy sodo zemeés sklypai;

sklypo bendras plotas: 6 a;

sklypo uzstatymo plotas:1 a;

sklypa kertanCios 6 kV ir aukStesnés jampos elektros oro linfjos apsaugos zonos
plotas: 0;

sklypa kertancCios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
zonos plotas: 0;

didZiausio ploto pastato sklype auksty skaiCius: 2;
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— didziausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;
— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 100 kv. m.

Raseiniy rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas mégéjy sodo
Zemeés grypés vertinimo modelis pateiktas 4.8 paveiske.

MEGEJU SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

lis Nr.: 18249, :

VRV=(ZBpl_SKF*(0.81) x Zona_SKL"(116) x (0.7)  Kbn_BIN x ( 188 x (ZBpl RKS - 0.7 x
lin - 0.7 x Zduj.naf)) x Ku

rumpiniu paaiskinimuose ziirékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Verciu zonu Zona_ SKL reikimés

1,0 4
0,9 1
0,8
0,7 1
0,6 1
0,5
0,4
% 0.3 1
L 0z
2 01
g‘ ﬂ"u ) (2] - & -
a =
Werdiy zonos.
Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmés:
Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn _BIN Pagrindas: 0.7
| Bendronaudoiimo terioria | 10 |
Bendras Zemés plotas iﬂpl_SEF Lampsms: 0.81
LoD
| T
0,75
0,50

ZBpl Bendras femes plotas
4.8 pav. Mégeéjy sodo Zemés grupés vertinimo modelio Strauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 38.1.2, nustatytai
verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 1,0.

Pagal sklypo plotg apskai¢iuojamas ZBpl SKF = 1.
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Naudojimo bidui — bendro naudojimo teritorja parenkama kintamojo Kbn_BIN rekSmé =
0 koeficientui 0,7.

Atsizvelgus | didziausio ploto pastato sklype auksty skaiCiy — 2, ir Sios ataskaitos 3.8
lenteles Koeficiento Ku taikymo salgos ir reksmés, 3 salygg — didZiausio ploto pastato sklype
auksty skaiCius => 4 (sklype esancCio pastato auksty skaiCius — 2), nustatytas 1 ir 2 salygas
atitinkantis koeficientas 0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus zemés sklypo plotui arais — 6.

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

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

Formuléje VRV=((0,9564(0,81)*1~(1,16)*(0,7)0*(188*(6-0,7*0-0,7*0)))*0,95)=1034 (Eur),
atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 1034 (Eur).

ISvada. Raseiniy rajono savivaldybéje, Raseiniy mieste, Lakstingaly take. esancio zemés
Ukio paskirties zemés sklypo, kurio naudojimo bldas — mégéjy sodo, 6 ary vidutiné rinkos verté
yra 1034 Eur.

5 pavyzdys. Pramonés ir sandélavimo Zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés
skaiCiavimas.
Duomenys apie Zemés sklypa:
— sklypo adresas: Reiseiniy rajono savivaldybéje, BlinstrubiSkiy kaimas, Dvaro g.;
— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, nhumeris: 38.12;
— sklypo paskirtis: kita;
— sklypo naudojimo budas: pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos;
— sklypo bendras plotas: 33,82 a;
— sklypo uzstatymo plotas: 9,2 a;
— sklypg kertanCios 6 kV ir aukStesnés jampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;
— sklypa kertancCios 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: 920 kv. m.
Raseiniy rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas pramonés ir
sandélavimo Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 4.9 paveisle.

PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

fodelis Nr.: 18248. )

VRV=(ZBpl SKF"({0.8) x Zona_SKL"(1.01) x (0.63) ~ Ktink BIN x ( 100 x (ZBpl RES -0.7x
lekir.lin - 0.7 x Zduj.naf )) xku )

rumpiniu paaiskinimuose ziarékite: Zelektr lin, Zduj.naf, Ku
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Verciu zonu Zona_ SKL reikimés
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ergiy zonos

Modelio kintamuju taikymo salygos ir reiksmeés:

Inzinenmy finkly kondorus Lapsnis: Ktnk BIN Pagrindas: 0.63
|  Infinerinig tnkhy koridorins | 10 |
Bendras Zemés plotas i'.Bpl_SKF Laipsmis: (0.8
1,00 | -
0,75 1
0,50 -

ZBpl Bendras Zemeés plotas
4.9 pav. Pramonésir sandéliavimo zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 38.15, nustatytai
verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 0,35.

Pagal sklypo plotg apskaiCiuojamas ZBpl_SKF = 0,864

Naudojimo blidui — suskkkino i inZineriniy tinkly koridoriy parenkama kintamojo
Ktink_BIN reikSmé = 0 koeficientui 0,63.

Atsizvelgus | didziausio ploto pastato sklype auksty skailiy — 1, ir Sios ataskaitos 3.8
lenteles Koeficiento Ku takymo salygos i reiksmés, 3 salygg — didziausio ploto pastato sklype
auksty skaiCius => 4 (sklype esancio pastato auksty skaiius — 1), nustatytas 1 ir 2 salygas
atitinkantis koeficientas Ku 0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 33,82.

Zekktr. in. = 0 kV ir auksStesnés jtampos elektros oro linfjos 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 = ((0,864(0,8)*0,35~(1,01)*(0,63)"0*(100*(33,82-0,7*0-0,7*0)))*0,95)
= 990 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté yra 990 (Eur).
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ISvada. Reiseiniy rajono savivaldybéje, BlinstrubiSkiy kaime, Dvaro g. esanio kitos
paskirties zemés sklypo, kurio naudojimo bldas — pramonés ir sandélavimo objekty tertorjos,
33,82 ary vidutiné rinkos verté yra 990 Eur.

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

sklypo adresas: Raseiniy rajono savivaldybé, Raseiniy miestas , Daugirdo g.;

vertes zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 38.1.2;

sklypo paskirtis: kita;

sklypo naudojimo budas: komercinés paskirties objekty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 8,13 a;

sklypo uzstatymo plotas: 2,5 a;

sklypg kertancios 6 kV ir auksStesnés jtampos elektros oro linjjos 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: 250 kv. m.

Pagal paskirtj dokumente ,Vertinimo modeliai* surandamas vertinimo modelis Komercinés
Zemés grupés zemes vertinimo modelis.

Raseiniy rajono savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas komercinés
Zemeés grupés Zemés vertinino models pateiktas toliau paveiksle.

KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

is Nr.: 18247.
VRV=(ZBpl_SKF*(0.83) x Zona_SKL"(0.86) x (0.89) ~ Naub_BIN x ( 741 x (ZBpl_RKS -0.7x
ektrlin - 0.7 x Zduj.naf)) xKu )
rumpiniu paaiskinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Verciu zonu Zona SKL reikimés
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Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmés:
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Bendras zemés plotas i'Bpl_SEF Latpsms: 0.83

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

4.10 pav. Komercinés zemés grupés vertinino modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 38.1.2, nustatytai
verciy zonai parenkamas Zona_SKL = 0,96.

Pagal sklypo plotg apskaiiuojamas ZBpl SKF = 1,0.

Naudojimo biidui — rekreacinés teritorjjos parenkama kintamojo Naub_BIN rekSmé = 0
koeficientui 0,89.

Atsizvelgus | didziausio ploto pastato sklype auksty skailiy — 1, ir Sios ataskaitos 3.8
lenteles Koeficiento Ku taikymo sal/gos ir reksmés, 3 salygg — didZiausio ploto pastato sklype
auksty skaiCius => 4 (sklype esancCio pastato auksty skaiCius — 1), nustatytas 1 ir 2 salygas
atitinkantis koeficientas K. 0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais — 8,13.

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

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

Formuléje VRV = ((17(0,83)*0,96”~(0,86)*(0,89)"~0*(741*(8,13-0,7*0-0,7*0)))*0,95) =
5526 (Eur), atlkus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 5526
(Eur).

Isvada. Raseiniy rajono savivaldybéje, Raseiniy mieste, Daugirdo g. esanCio kitos
paskirties Zzemés sklypo, kurio naudojimo blidas — komercinés paskities objekty teritorjos, 8,13
ary zemeés sklypo vidutiné rinkos verté yra 5530 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemeés vidutinés rinkos vertés 7emés mokesciams ir Zemeés vidutinés rinkos vertés kitais
teises akty nustatytais tikskis skaiCiuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zzemés tarnybos prie
Zemeés ukio ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtintais Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos
masinio zemés vertinimo dokumentais, kurie yra paskebti Registry centro interneto puslapyje
http.//www. registrucentras. b/ntr/vertininas/masins/masvert.php ir Teisés akty registre www.e-
tar.k. Pagal masinio vertinimo dokumentus skaiCiuojamos vidutinés rinkos vertés skelbiamos
Registry centro interneto  puslapyje  Attps.//www.registrucentras. k/masvert/paieska-un;
https.//www.registrucentras. t/masvert/paieska-obj ir Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos
(REGIA) interneto puslapyije Attp.//www.regi.t/zemelapis/, paieskos lauke vedus sklypo unikaly
numerj. Nurodytos vertés jsigalioja Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir
terminais.

2012 m. nustatytos Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nuo 2013 m. sausio 1d, i
nustatytos 2017 m. nuo 2018 m. sausio 1 d. naudojamos Zzemés mokesCiams apskaiCiuoti. Zemés
vidutinés rinkos vertés Zzemés mokesciams skaiCiuojamos vadovaujantis Zemés mokescio objekto
apibrézimu, patekiamu Lietuvos Respublikos Zemés mokesCio jstatymo 4 straipsnyje: mokescio
objektas yra fizinams ir juridinams asmenims nuosavybes teise prikibusanti Lietuvos Respublikoje
esanti privati Zemée, kskyrus misko Zeme i Zemés kio paskities Zeme, kurioje jveltas miskas
Lietuvos Respublikos f[statymy ir kity telsés akty nustatyta tvarka. Vadovaujantis nurodyta
nuostata, Zzemés sklypy vidutinés rinkos vertés Zemés mokesciui skaiCiuojamos pagal Zemés
vertinimo modelius, kuriuose jraSomas zemés sklypo plotas be zemés sklypo naudmenos — miSko
Zzemés ploto, jrasyto nekinojamojo turto kadastre. Mokesciy administratoriui vertintojas — Registry
centras teikia zemés sklypy Nekinojamojo turto registro ir Nekinojamojo turto kadastro duomenis
ir Zemés sklypy vidutines rinkos vertes Zemés mokesCiui vertintojo ir centrinio mokesciy
administratoriaus sutartyje nustatytais bidais ir terminais.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto vertinimo valstybés rekméms skyriaus Romas Petrauskas
vertintojas ekspertas,

nekinojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000186)

Turto vertinimo valstybés rekméms skyriaus Zenona Gedminaité
vyriausioji specialisté vertinimui,

nekinojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000183)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Abinas Olendras
vyriausiasis specialistas vertinimui,

nekinojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000382)
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Siekiant didesnés dokumenty raiSkos ataskaita ir jos priedai Registry centro interneto
puslkpyje https:// www. registrucentras. k/ntr/vertininas/masins/masvert.php ~ yra pateikti
atskiromis bylomis, surandami paieskos lauke — Masinio vertinino dokumenty pafkeska, pasirinkus
atitinkama savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo metus.
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Raseiniy rajono savivaldybeés teritorijos
masinio Zzemes vertinimo ataskaitos Nr.

1 priedas
2021 m. masinis vertinimas

GYVENAMUJY TERITORIJY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18246.

RV=((0.71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0.835) x Zona_SKL"(0.927) x (1.0) * Kd_BIN x (0.6) ~
Kbn_BIN x ( 506 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

1,00 1
0,75 1
0,50 1

0,25 1

0,00 -

o1
11
[4)
€1
14}
ST

T
ras

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendras Zzemés plotas

Laipsnis: ZBpl_BIN

Pagrindas: 0.71

| 000001-3,9999999 | 10 | 4-1000000 | 00 |
Daugiabuciy pastaty teritorija Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas: 1.0
‘ Daugiaauksciy teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6
‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘
Bendras Zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.835
1,00 -
0,75 1
0,50
L
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.: 18247.

RV=(ZBpl_SKF~(0.83) x Zona_SKL"(0.86) x (0.89) ~ Naub_BIN x ( 741 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 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

im H

0.0 - ------—- s .
I 5 N w » v @ N *® © s e ~ ® N *

Ver€iy zonos

Zona_SKL reikSmés

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Naudojimo bidas Laipsnis: Naub_BIN Pagrindas: 0.89
‘ Rekreacinés teritorijos ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.83
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.: 18249. _
VRV=(ZBpl_SKF"(0.81) x Zona_SKL"(1.16) x (0.7)  Kbn_BIN X ( 188 x (ZBpI_RKS - 0.7 x
elektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x 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

rumpiniy paaiskinimuose ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku
Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.7

‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘

Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.81

1,00 1

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

3i56
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PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18248.

RV=(ZBpl_SKF~(0.8) x Zona_SKL"(1.01) x (0.63) ~ Ktink_BIN x ( 100 x (ZBpl_RKS - 0.7 x

Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf)) x Ku 3
rumpiniy paaiskinimuose ziarekite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

3,5 1
3,0 1
2,5 -
2,0 -
1,5 1

1,0 1

0,0

Zona_SKL reikSmeés

T
1

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

N w S v )} ~ ® © = = = = = =
=) = N w N v

InZineriniy tinkly koridorius Laipsnis: Ktink_BIN Pagrindas: 0.63
‘ InZineriniy tinkly koridorius ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.8
1,00 1
0,75
0,50 1
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

415 6




ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 18250.
RV=(ZBpl_SKF~(0.84) x Zona_SKL"(1.18) x (0.8) ~ Pask_BIN x ( 3093 x (ZBpl_RKS - 0.35
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: ZiGrekite Sios Zemés grupes sklypy vertés pataisas priede.

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

3,0 1
2,5 1
2,0 1
1,5 1
[%]
-
5 1,0
=
o
9
© 0,0 -
'§ : : N w £y v [} ~N - © s : ; a ; :
Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmes:

Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8

‘ Konservacineé ‘ 1.0 ‘

Bendras Zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.84

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 zemes 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

Raseiniy 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

38.1.1 101 57 4
38.1.2 2165 95 73

38.2 820 36 36

38.3 586 14 46

38.4 616 18 24

38.5 246 8 3

38.6 243 8 5

38.7 468 8 8

38.8 330 10 7

38.9 167 5 2

38.10 212 7 21
38.11 705 15 35
38.12 2781 87 144
38.13 164 3 4
38.14 42 0 5

38.15 793 19 39

1is1




Raseiniy 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:

1i51

Nas balo | Zemés skI Vand < Zemeés 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)
38.1.1 38.11 36,70 0,010 1,700 1,700
38.1.2 38.12 41,77 0,010 1,700 1,700
38.2 2,100 2,100 38.13 44,34 0,010 2,100 2,100
38.3 45,98 0,010 2,100 2,100 38.14 44,60 0,010 1,700 1,700
38.4 46,60 0,010 2,600 2,600 38.15 44,30 0,010 1,700 1,700
38.5 38,88 0,010 2,600 2,600
38.6 36,77 0,010 2,600 2,600
38.7 36,48 0,010 2,600 2,600
38.8 31,02 0,010 2,600 2,600
38.9 46,40 0,010 2,600 2,600
38.10 34,00 0,010 2,600 2,600




Raseiniy r. savivaldybes teritorijos
masinio Zzemeés vertinimo ataskaitos Nr.

4 priedas

Raseiniy r. savivaldybes teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis
M 1:190.000

f 388

/ Siluvihs
mstl.

/ 38.11

widuwénug
mistl.

Faiginio
mstl.

Mudiz kis

ru.ll-ii-'i'.il.l
|
mstlig

Raselniy 1. say;

Raseimiy m:

Bulyuﬂ;ﬁ mstl.

38.3
3
| 38.12
Kd1lujll_ —
33.15 mistl. ——
Girkalnio mq-
RENGEJAS:
« = s W . ‘REGISTRY
Sutartiniai zenklai I@cm
E Savivaldybés riba Valstybés jmoné Registry centras
- : Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymui
I_ Verciy zonos riba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

5.2 \Verciy zonos Nr. Sudarymo data: 2020 m. rugpijiicio 1 d.



Sutartiniai zenklai

A

Rinkos aktyvumas zonose (proc.)

& 4

o

Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos

masinio Zemés vertinimo
ataskaitos Nr.
5 priedas
Zemeés sklypy 2016-01-01—-2020-08-01 sandoriai Raseiniy rajono savivaldybéje
M 1:190.000

Parduoti sklypai

PSS

ﬁ’ .‘\.r .::}- hg}.r ’.ﬁlr ',.‘3\. # é\:

8%

]
5.2

-

Rinkos aktyvumas zonose proc. nuo visy
zonoje jregistruoty Zemés sklypy skaiciaus

Verciy zonos riba

Verciy zonos Nr.
Gyvenamosios vietoves riba

Savivaldybeés riba

Zonos NrSklypy sk Aktyvum as|

38.1.1 166 10%
38.1.2 3122 13%
38.10 621 7%
38.11 6156 6%
38.12 27170 7%
38.13 684 3%
38.14 249 6%
38.15 5638 6%
38.2 1140 10%
38.3 3320 6%
38.4 4417 7%
38.5 329 8%
386 408 6%
38.7 548 9%
38.8 741 7%
38.9 492 8%

REGISTRY
CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verdiy Zemelapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjucio 1 d.



Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.
6 priedas

Raseiniy miesto teritorijos struktura pagal pagrindine Zzemés naudojimo paskirtj

M 1:16.000

Sutartiniai zenklai

Zemés naudojimo paskirtys
- Kitos paskirties zeme

- Koncervacinés paskirties Zemé
- Zemes (ikio paskirties Zemeé
- Misky Okio paskirties zemé
- Vandens Ukio paskirties zemé

Nepazymeéti plotai - néra suformuoty
sklypuy, nenustatyta naudojimo paskirtis

| Verciy zonos riba
25.4 Verciy zonos Nr.

RENGEJAS:

REGISTRU
CENTRAS
Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verdiy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjicio 1 d.



Sutartiniai zenklai

D Savivivaldybes riba

I Ver€iy zonos riba

5.2 Verdiy zonos Nr.

Zemés nasumo baly spalviné skalé

Raseiniy r. savivaldybés zemés nasumo baly zemélapis

Raseiniy r. savivaldybeés teritorijos
masinio Zemes vertinimo ataskaitos Nr.
7 priedas

M 1:210.000

RENGEJAS:

RCENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto veréiy Zemélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2020

Sudarymo data: 2020 m. rugpjucio 1 d.



Raseiniy rajono savivaldybeés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.
8 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTY MO DOKUMENTAI

Elektroninio dokumento nuoras

O REGISTRU VALSTYBES IMONE REGISTRY CENTRAS

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

Savivaldybiy merams Nr.

Savivaldybiy administracijy direktoriams

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU
SVARSTYMO

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

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

Prasome iki 5. m. spalio 14 d. pateikii pastabas dél zemés ir statiniy masinio vertinimo
rezultaty. Kilus klausimy, maloniai prasome susisiekti su savivaldybiy teritorijy masinio vertinimo
ataskaitas ruosusiais turto vertintojais, nurodytais pridedamame sarase.

PRIDEDAMA. Turto vertintojy pagal savivaldybes sarasas, 1 lapas.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

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



TURTO VERTINTOJU PAGAL SAVIVALDYBES

SARASAS

[ ]
[ )

Birstono sav., Prieny r. sav.,

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 78 78 24

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

Kauno m. / r. sav., Mindaugas Mindaugas.Saldauskas@registrucentras. It (8 37) 78 78 67
Kedainiy r. sav. Saldauskas

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

Palangos m sav.,

Sandra Kuciniené

Sandra.Kuciniene@registrucentras. It

(8 46) 46 62 59

Neringos sav., Silutés r. sav.

Indré Rubeziene

Indre.Rubeziene@registrucentras. It

(8 46) 46 62 59

Alytaus m. / r. sav.,
Druskininky sav.,

Alma
Cikockiene

Alma.Cikockiene@registrucentras.lt

(8 343) 97 708

Kazly Ridos sav.,

Nijolé Valaitiené

Nijole Valaitiene@registrucentras.lt

(8 343) 97 708

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

Zita
Savukaitiene

Zita.Savukaitiene@registrucentras. It

(8 343) 97 708

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

Vilma
Klevinskiene

Vilma.Klevinskiene@registrucentras.lt

(8 343) 97 708

BirZy r. sav.,

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 78 78 24

Kupiskio r. sav.,

Diana Jakutyte

Diana.lakutyte@registrucentras.|t

(8 45) 50 23 63

PanevéZio m. / r. sav.,
Pasvalio r. sav.,
Rokiskio r. sav.

Nijole
Bieliauskiene

Nijole.Bieliauskiene@registrucentras.lt

(8 45) 50 23 68

Joniskio r. sav.,

Loreta Dadiené

Loreta.Dudiene@registrucentras. |t

(8 444) 69 023

Kelmeés r. sav.,
Pakruojo r. sav.,

Jurgita
Kavaliauskiene

Jurgita.Kavaliauskiene@registrucentras.lt

(8 41) 59 82 71

Radviliskio r. sav.,
Siauliy m. / r. sav.

Vigita Mainiené

Vigita.Nainiene@registrucentras. It

(8 41) 59 82 71

Jurbarko r. sav.,
Pagégiy sav.,

Raseiniy r. sav.,
Silalés r. sav.,

Taurages r. sav.

Romas Romas.Petrauskas@registrucentras. |t (8 46) 46 62 59
Petrauskas
Zenona Zenona.Gedminaite@registrucentras.lt (8 446) 62 324
Gedminaité
Albinas Olendras | Albinas.Olendras@registrucentras. |t (8 446) 62 324

Plungés r. sav., Rietavo sav.,

Loreta

Loreta.Dudiene@registrucentras. |t

(8 444) 69 023

Ignalinos r. sav.,

Valentinavicieng

Teldiy r. sav., Didiene
Akmenés r. sav., Julijus Ukanis Julijus.Ukanis@registrucentras.lt (8 443) 98 008
Mazeikiy r. sav., Jurgita Jurgita.Jagucanskiene@registrucentras. It (8 443) 98 008
Skuodo r. sav. Jagudanskiené
Anyksciy r. sav., Veronika Veronika.Valentinaviciene@reqgistrucentras.lt| (8 5) 265 8443

Moléty r. sav.,

Ausra Aginieng

Ausra.Aginiene@registrucentras.lt

(8 389) 63 959

Utenos r. sav., Visagino
sav., Zarasy r. sav.

Diana
Séjiniené

Diana.Sejuniene@registrucentras.|t

(8 389) 63 959

_Elektreny sav.,
Salfininky r. sav.,

Veronika
Valentinaviciene

Veronika.Valentinaviciene@registrucentras. |t

(8 5) 265 8443

Sirvinty r. sav.,

BoZena Sinickaja

Bozena.Sinickaja@registrucentras. |t

(8 5) 219 2641

Svendioniy r. sav.,
Traky r. sav.,

Ausgra Baronaite-

Augra Baronaite-

(8 5) 219 2641

Ukmergés r. sav.,
Vilniaus m. / sav.

Deveikiengé Deveikiene@registrucentras. It
Kristina Kristina.Bakaniene@reqgistrucentras.lt (8 5) 266 2151
Bakaniene

Migle Jakubkiene

Migle.Jakubkiene@registrucentras. It

(8 5) 266 2151




DETALTS METADUOMENYS

Dokumento sudarytojas (-ai)

Valstybés imoné Registruy Centras

Dokumento pavadinimas (antrasté)

Dél zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimao
dokumenty svarstymo

Dokumento registracijos data ir numeris

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

Dokumento gavimo data ir dokumento gavimo
registracijos numeris

Dokumento specifikacijos identifikavimo Zymuo

ADOC-V1.0

Paraso paskirtis

Pasira$ymas

Parasa sukiirusio asmens vardas. pavardé ir pareigos

Kazys Maksvytis Registry tvarkymo direktorius

Paraso sukiirimo data ir laikas

2020-059-10 16:34

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAJES-T)

Laiko Zzyvmoje nurodyvtas laikas

2020-09-10 16:34

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

EID-SK 2016

Sertifikato galiojimo laikas

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

Paraso paskirtis

Registravimas

Paraia sukiirusio asmens vardas, pavardé ir pareigos

Augra Ragainé Registratoré

Paraso sukirimo data ir laikas

2020-09-10 16:52

Paraio formatas

Trumpalaikio galiojimo (XAdES-T)

Laike Zzymoje nurodyvtas laikas

2020-09-10 16:52

Informacija apie sertifikavimo paslaugu teikéja

RCSC IssuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

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

Informacija apie biidus, nandotus metaduomenu
vientisumui uztikrinti

Pagrindinio dokumento priedu skaicius

Pagrindinio dokumento pridedamu dokumentu
skaicius

Programinés irangos. kuria naudojantis sudarytas
elektroninis dokumentas, pavadinimas

DekaDoc v.20200902.3

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

Elektroninio dokumento nuorase atspausdinimo data
ir ja atspausdines darbuotojas

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

Paieikos nuoroda

Papildomi metaduomenys




Elektroninio dokumento nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY) DERINIMO SU SAVIVALDYBE ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio Zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2012 m. gruodZio 15 d. nutarimu Nr. 1523 ,Del Masinio Zemes vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesfio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®, 36.1
papunkdiu, valstybés jmoné Registry centras 2020 m. rugséjo 10 d. rastu Nr. NS-11422 (7.18 E)
«D€l Zemés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo® pranesé savivaldybei
apie parengty ir Registry centro intermeto puslapyje paskelbtsz Raseiniy rajono savivaldybés
teritorijos masinio Zemeés vertinimo ataskait, paprase pareiksti pastabas. Per nustatyt vieno
meénesio laikotarpj Raseiniy rajono savivaldybés meras ir administracija pastaby dél Raseiniy
rajono savivaldybeés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitos nepateike.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
vertintojas ekspertas,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazymejimo Nr. A 000186)

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus
vyriausioji specialiste vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintoja

(pazymejimo Nr. A 000183)

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus
vyriausiasis specialistas vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintojas

(paZyme&jimo Nr. A 000382)

Romas Petrauskas

Zenona Gedminaite

Albinas Olendras



DETALUS METADUOMENYS

Dolmmento sndaryiojas (-al)

Valstyhes imons Fegising Ceniras

Dolmmento pavadinimas (antrasté)

Masinio zemeés vertinime doknmyenhg deririme su
savivaldvbe atazkarta

Dolomento remistracijos data ir nomers:

2020-10-20 15-46 Nr. NZVM-86 (7. 20 E)

Dolmmento gavimo data I dolmmento gavimo
Tegistrad)jos DImers

Dolmmento specifikadijos identifikavime Zymuoo

ADOC-VLD

Paraso paskirtis

Pasirasymas

Parasa suldireso asmens vardas, pavardé ir pareisns

Albinas (Mendraz Vyriassiasis specialistas vertminma

Paraso suldirimo data ir ladlcas 2020-10-20 1551

Parazo formatas Trompalaikio galiojimo (XAJES-T)
Laiko Zymoje nurodytas lailos 2020-10-20 15:51

Informacija apie sertifilcavimo paclamen teiligja RCSC IssuingCA

Sertifilcato galiojimo lailcas 2009-11-26 16-34 - 2021-11-25 16:34
Paraso paskirtis Pasirasvimas

Paraza sulirusio asmens vardas, pavardé ir pardeos  |Zenona Gedmmairé Vyrizusioji specialisté vertimimy
Paraso suloirimo data ir laflcas 2020-10-20 1554

Paraso formatas Trompalaikio galiojime (XAJES-T)
Laiko Ivmoje nurodytas Lailcas 2020-10-20 15:55

Informacija apie sertifilcavimo paclamen teiléja RC5C TssaingCA

Sertifilcato galiojimo lailcas 2009-01-16 14-36 - 2021-01-15 12:46
Paraso packirtis Pasirasymas

Parasa suldirusio asmens vardas, pavardé ir pareieos  (Fomas Petrauskas Vertintojas ekspertas
Paraso suloirimo data ir lailcas 2020-10-20 14:15

Paraso formatas Trumpalakio galiojime (KAJES-T)
Laiko Zvimoje nurodytas lailcas 2020-10-20 14:15

Informaaja apie sertifilcavimo paslamen teikEja kada-RCSEVI-CA

Sertifilcato galiojimo lailcas 2020-01-09 1507 - 2021-01-08 15:07
Paraso paskirtis Pasirasvmas

Parazs suloiresio ssmens vardas, pavardé ir paragos  |Albinas Olendras Vyrimsiasis specialistas vertmirmy
Paraso suldirimo data ir laflcas 2020-10-20 16250

Parazo formatas Trompalakio zaliojime (XAJES-T)
Laiko Ivmoje nurodytas Lailos 2020-10-20 1650

Informacija apie sertifilcavimo paclamen teikeja RCSC IssuingCA

Sertifilcato galiojimo lailcas 2009-11-26 1634 - 2021-11-25 16:34

Informadija apie bitdus, nandotus metaduomeny
emfienmE Lafikrinti

Pagrindinio dokmmento priedn skaicins

Pagrindinic dokumento pridedams dolouments
skaoms

0

Programiné: jrangos, lmaria nandojants sudarytas
elelcromings dokumentas, pnadim’]tus

Dekalioc v.20201020.1

Informacija apie elekironinio dolmmento ir
delotroninio (-in) paraso (1) tikrinimg (floinimo data)




Elelctroninio doknmento meoraso atspansdinime data
ir ja atspansdines darboodojas

2020-10-21 08-20 puoras: suformavo Albinas Olendras

Paieiko: nuaroda

Papildomi metadoomeny:




SKELBIMO APIE 2020 M. ZEMES IR STATINIY MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY
VIESA SVARSTYMA JURBARKO, PAGEGI, RASEINIY, SILALES IR TAURAGES RAJONUY
SAVIVALDYBESE, TEKSTAS

Valstybés jmoné Registry centras
organizuoja Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty viesy svarstymgq

Valstybés jmoné Registry centras, vykdydama jai pavestas funkcijas, atliko Zemeés ir statiniy
masinj vertinimg bei parengé naujas Zemeés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas. Informuojame,
kad Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty viesas svarstymas vyks $. m. rugséjo 14-25 d.
Masinio vertinimo dokumentai ir projektinés vidutinés rinkos vertés vieSo svarstymo metu bus
skelbiami Registry centro interneto svetainéje www.registrucentras. it/p/460.

Jurbarko r., Raseiniy r., Silalés r., Tauragés r. ir Pagégiy savivaldybés Zemes ir
statiniy masinio vertinimo dokumenty vieSas aptarimas vyks §. m. rugséjo 14-18 d. 8-12 val,,
rugsejo 21-25 d. 12-16 val. Registry centro Taurageés padalinyje (Jaros g. 3, Taurage), 8 kabinete.

KvieGiame dalyvauti ir pareik$ti savo pastabas bei pasiGlymus.

Atsizvelgiant | besikeiianCia epidemiologine situacijg Salyje, informacija apie galimybes

pareikdti pastabas bei pasiOlymus bus paskelbta Registry centro interneto svetaineje
www.registrucentras.It.

Valstybés jmoné Registry centras

KOPIJATIKRA

Al ne mo A b, 2ee'b crecees aw)
7 amgt cealeale
Kvouna Geolmewale “



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

Leidinio pavadinimas Savivaldybé Paskelbimo data
Alio Jonava Jonavosr. 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 Sakiy 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
Miisy Zodis Skuodo r. sav. 2020-08-21
Pajurio naujienos Kretingos r. sav., Neringos sav. 2020-08-21
Panevézio balsas Panevézio m., r. sav. 2020-08-17
Plungeé Plungés r. sav., Rietavo sav. 2020-08-21
Radviliskio naujienos RadviSkio r. sav. 2020-08-21
Rinkos aiksté Kédainiy r. sav. 2020-08-20
Santaka Vikaviskio r. sav. 2020-08-21
Santarveé Mazeiiy r. sav. 2020-08-21
Sidabreé JoniSkio r. sav. 2020-08-22
Sostiné Viniaus m., r. sav. 2020-08-22
Suvalkietis Kalvarijjos sav., Kazly Rudos sav., 2020-08-19

Marijampoles sav.




Salcios Zinios Saléininky . sav. 2020-08-21
Siauliy krastas Siauliy r. sav., Kelmésr. sav. 2020-08-20
Siauliy naujienos Siauliy m. sav. 2020-08-20
Siaurés rytai Birzy r. sav. 2020-08-20
Silalés artojas Siales r. sav. 2020-08-21
Silokaréema Pagégiy sav. 2020-08-21
Silutés naujienos Siutés r. sav. 2020-08-21
Sirvinty krastas Sirvinty r. sav. 2020-08-21
Svencioniy krastas Svencioniy r. sav. 2020-08-22
Sviesa Jurbarko r. sav. 2020-08-18
Taurageés kurjeris Tauragésr. sav. 2020-08-21
TelSiy Zinios TeBiy r. sav. 2020-08-21
Traky zemeé Traky r. sav. 2020-08-21
Ukmergés Zinios Ukmergésr. sav. 2020-08-21
Utenos apskrities Zinios Utenos r. sav. 2020-08-22
Palangos tiltas Palangos m. sav. 2020-08-21
Vienybé Akmenésr. 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 nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTI) DERINIMO SU VISUOMENE ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio Zemés vertinimo taisykliy 37.1 ir 37.2 papunkdais, vertintojas —
valstybés jmoné Registry centras, atliko Raseiniy rajono savivaldybés teritorijos masinio Zemés
vertinimo ataskaitos vieSo svarstymo su visuomene, procediras. Apie masinio vertinimo
dokumenty viesg svarstyma buvo pranesta vietos visuomenés informavimo priemonese. Per
nustatyty 10 darbo dieny laikotarpj susipaZinti su Raseiniy rajono savivaldybes teritorijos masinio
Zemes vertinimo ataskaita neatvyko né vienas suinteresuotas asmuo.

Turto vertinimo valstybés reikmems skyriaus Romas Petrauskas
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(pazymé&jimo Nr. A 000186)

Turto vertinimo valstybés reikmeéems skyriaus Zenona Gedminaite
vyriausioji specialisté vertinimui, nelkilnojamojo turto vertintoja

(pazymejimo Nr.000183)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Albinas Olendras
vyriausiasis specialistas vertinimui, nekilnojamaojo turto vertintojas

(pazymejimo Nr.000382)



DETALTS METADUOAENYS

Dwolmmenre redaryiojas (-ak)

Valstyhds imwond: Fogiztny Coniras

Dwlmmsnrs pavsdizimas {anmatod)

Blzsinio Bomes vertinima doknmenm visdo mEnTyIoo s
visnomens yaiken

Deolmmente regisoracijes dyim ir memeris

200-08-30 1646 M. MIVM-20 (T 20 E)

Dolmmenre gavimo dara ir dolmmenie savimo
regis Macjos EmmeTis

Delmmenre speafilsacijoe: idenofilavime frmno ADOC-V10

Parnto pasloriis Famaiymos

Parnty suldirusio scmess vardas, parardd iv pareigos | AThimos Olendrs, Voyriaeadasis specalises variimnioms
Parate muldlrme daca ir bakss 2020-08-30 1624

Paruato formatss Turpalaikin galiofimo (X AJFE-T)

Laikn fvmneje earodytas Lalkeas 2020-08-30 1624

Informacja spie sentifflenimo padsoeg ceiléja FICSC Issming"A

Sertfilam paliojime Lailras 2015-11-26 1634 - 2021-11-X5 16:34

Parato paclorts Faoratyzos

Parnty suldlrusio scmess vardss, pavards ir pareigos

Zanom edomiraits Vymiansiof specialistd vertiziman

Parsto sulilrimo daca i ladkses

300830 1&-E5

Parato formatas Tmrpalaikin galiojien (X AJFE-T)
Lailn fveneje smrodytss Luleas 20-09-30 1625

Informacija apie rentifflonimo padsogn ceilcéja FICSC Insning"A

Sertifilain gabiojime Lilras 2015-01-16 1446 - 2021-01-15 1445
Parnto paclanis Fasmaiyoms

Parnty suldlrusio scomess vardas, parards iv pareigos | Fomes Petmmsdos Vetintojas akrparas
Parate muldlrme daca ir bakss 2020-09-30 1641

Paruto formatas Tmrpalaikin galiofimn {3 AJFE-T)
Lailn fvmeje smrodyte: Laikeas 2020-08-30 1642

Informacija spie wentfilenimo padsmen ceilosja RCEC Iuming”A

Sertfilam paliojime Lailras 2015-11-08 - 56 - 2021-11-07 0955
Parato paclorts Faoratyzos

Parnty suldlrusio scmess vardss, pavards ir pareigos

Zanom edomiraits Vymiansiof specialistd vertiziman

Parsto sulilrimo daca i ladkses

30-08-30 1642

Parato formatas Tmrpalaikin galiojien (X AJFE-T)
Lailn fveneje smrodytss Luleas 20-09-30 16042

Informacija apie rentifflonimo padsogn ceilcéja FICSC Insning"A

Serdfilam pabiojime Lailras 2015-01-16 1446 - 2021-01-175 1445
Parnto paclanis Fasmaiymms

Parnts oldlmsio somes:s vardas, pavands ir pareions

AThiroys Clandres Vyrirociisis specilism variminrs

Parsto suldlrmimo daca i ladkses

200830 1648

Parnto formmtas Trunspalaikio galiofimn (3 AJEE-T)
Laileo: fremede emrodyie: Lailess 2030-00-30 1643
Informacja spie sentifflenimo padsoeg ceiléja FICSC Issming"A

1015-11-26 1634 - H)E1-11-25 16:34




Informacija apie biidus, nandotu: metaduomenn
vientisumui n¥tikrinti

Pazrindinie dekumento priedu skaiéinz

Pazrindinie dekumento pridedamu dekumeniu
skaiéinz

Programinés irangos, kuria nandojantiz sudarytas
elekironinis dokumentas, pavadinimas

Dekaloc . 202009255

Informacija apie elektroninio dokumento ir
elektroninie (-iu) parae (-u) dkrinima (tkrinimo data)

Elektroninic dokumento nnoraso atspansdinimo data
ir ja atspausdines darbuotejas

2020-10-02 10:30 nuorasa suformavo Albinas Olendras

Paleiko: nuoroda

Papildomi metaducmenys




Elekironinio doknments nuoraias

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

VI Registry centrui 20I0-11- Mr.
El p. info@registucentras. It

p 2020-10-30 Mr. N5-28140 (7.18 E)

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TRUKUMTU

Informmojame, kad MNacionaling Zemeés tammyba prie Zemés ikio ministerijos (tolian —
Nacionaliné zemés tarmyba), patikrinusi 2020-10-30 pateiktas masinio Zemés vertinimo ataskaitas
{tolisu — ataskaita), oustaté Smos wiikummus:

1. Ataskaitos nepasirasytos ataskaity rengéjy ir vertintoju.

2. Memarodyt ataskaing numerizi.

3. Eédainiy rajono, Elsipédos miesto, Elaipédos rajono, Eretingos rajono, Kupiskio rajono,
Lazdiju rajono, Marjampolés, Mazeikiy rajono, Molétu rajono, Neringos miesto, Pasvalio rajono,
Plungés rajono, Prienu rajono, Radvilitkio rajono, Raseiniy rajono, Rietavo rajono, Rokiskio rajono,
Skuodo rajomo, Sahu TEjoma, ﬁalf:m.mku rajono, Pagegin, Pakmiojo rajono, Palangos miesto,
Panevéiio miesto, Panevétio rajono, Siauliu miesto, Sisuliy rajono, Silalés rajono, Silatés rajono,
Sirvinmy rajono, Svenfioniy rajono, Tauragés mjono, Teliiu rajone, Traku rajono, Ukmergés rajono,
Zaramsy rajono, Visagino rajono, Vilniaus rajono, Vilniaus miesto, Vilkavickio rajono, Varénos rajono,
Utenos rajono, Elektrémy, Ignalinos rajono, Jonavoes rajono, Druskininky, Birzg rajono, Akmenés
rajono, Alytaus miesto, Alytaus rajono, Anyvkicin rajono, Biritono, Joniskio rajono, Jurbarko rajono,
Eaitiadoriy rajono, Ealvarijos majono, Kauno miesto, Kauno rajono, Eazluy Ridos, KEelmés rajono
savivaldybiy ataskaimg diapramose _Verfiy zoomu Zona SEL reikimés” purodytos nmetikslios
Zona_ SEL koeficiento reikimés, t. . vadovaujantis diagramose nurodytais duomenimis nejmanoms
apskaiCimot Zemeés sklypy vidutiniy rinkos vercig. Atsizvelgiant | tai, ataskaitos tari biiti patikslintos,
nurodant kiskvienos verdiy zonos tikslia Zona SEL koeficiento reikime skaidiais.

4. Eédainiy rajono, Elsipédos miesto, Elaipédos rajono, Eretingos rajono, Kupitkio rajono,
Lazdiju rajono, Marijampolés, MazZzeikin rajono, Moléty rajono, Pasvalio rajomo, Plungés rajono,
Prienny rajono, Radviliskio rajono, Raseinig rajono, Rietavo rajono, Rokiskio rajono, Skuodo rajono,
E;ﬂqu rajono, Ea.ll’_inj:ukq rajono, Pagégiy, Pakruojo rajono, Palangos miesto, PanevéZio rajonmo,
Eimﬂjq missia, iiau].'m_ raj ond, Silales TEjong, Silatés raj o, Em'mlq rajona, iﬁ.mcmmq rajono,
Tauragés rajono, Teliiu rajono, Traky rajono ir Ukmergés rajono, Zarasu rajono, Vilniaus rajono,
Vilkaviskio rajono, Utenos rajono, Vilnisus miesto, Iznalines rajono, Jonavos rajono, Birsq rajono,
Akmenés rajono, Alytsus rajono, Anykilin rajono, Birstono, Jonitkio rajono, Jurbarko rajono,
Eaitiadoriy rajono, Ealvarijos majono, Kauno miesto, Kauno rajono, Eazluy Ridos, KEelmés rajono
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savivaldybiu ataskaity Zemés vertinimo modeliy patikros diagramose susikerta kreives. Ansizvelgiant
I tai, biitina patikrinti minétose ataskaitose nurodyty modelin teisingums.

5. Lazdijy rajono savivaldybes ataskaitos 2 3 pav. | Migracija Listuvoje™ nurodytl duomenys
{skaifiai) neatitinka Valstybés teritorijos masinio Zemeés vertinimo atazskaitos 2.3 pav. , Migracija
Listavoje™ puredviy duomeny (skaicing). Minétos ataskaitos 3.3 pav. nurodyt duomenys sunkiai
iskaitomi, 2.9 pav. pavaizduotas 17 puslapyije, o 2.9 pav. pavadinimas nuredymas 18 puslapyje.

& Manjampolés savivaldybeés ataskaitos 2.3 pav.  Migracija Lietuvoje™ narodyt duomenys
(cskaifiai) neatitinka Valstybés teritorijos masinio Zemeés vertinimo ataskaitos 2.3 pav. , Migracija
Listavoje™ nurodyty duomenn (skaiciu).

7. Tikslintina Pasvalio rajono savivaldybes ataskaitos lentelin nomeracija

2. Plunges majono savivaldybes ataskaitos 4 proedo . Plungeés 1. savivaldybes teritorijos
nekilnojamojo tarto verciy zomy Zemeélapis™ lenteléje nurodyti Zemés verciu zonu mumerisi, kurig
ioje savivaldybéje néra.

0. Radviliskio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priede , Radviliskio r_ savivaldvbés teritorijoje
ivykusig zemés sklypu sandoriyg pasiskirstymas™ ir 7 priede . Savivaldybés kaimo teritorijos nasumo
balai” murodyti ne visy Zemeés veriy zomyg mpmeriai.

10. ERadvilikio rajono savivaldybés ataskaitos 210 pav. pateikti duomenys apie
Mekilnojamojo tarto registre iregistruoty Zemeés sklypu ploto pasiskirstyms pagal pagrindine Zemés
nandojimo paskirti neatitinka io paveikslo aprasomojoje dalyje murodytu duomeny.

11. Radvilitkio rajono ir Sakiu rajono savivaldybiy ataskaitu 4.3 papunkéinose pateiktnose
Zyvenamujy feritoriju Zemés grupes zemeés skhvpe vidotinés nnkeos wvertés apskaifiavimo
pavyzdzinose nurodytd ducmenys apie Zemés sklypa neatitinka apskaiiavimo iSvadose nurodym
ducrmemy

12, Skuwedo rajono savivaldybes ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés zemes sklypo vidutinés rinkos vertés apskaifisvimo pavyzdyje marodyt
duomenys apie Zemeés sklvpo adresa neatitinka apskaiciavimo isvadoje murodytu duomeny

13. Sakiu rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame komercings femés grapés
zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimo pavvzdyje murodyti duomenys apie Zemés sklypo
adress neatitinka apskaifiavimo isvadoje nurodyty duomenn

14. Paszeinig rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktvie pateiktame komercinés Zemés
zrupss zZemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdyje skaiciavimams nandojamas ne
komercings Zemés grupés vertinimo modelis, 0 Zemeés dikio Zsmés grupés vertinimo modelis.

15, §:ak1'q rajono savivaldybeés ataskaitos 3.6.5 papunktyje nepateiktas Zsmés verciy zonos
4217 aprasyrmas.

16. Sakiu rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje ir Sios ataskaitos 1 priede nurodyti
skirtingi Femés iikio Zemés prupsés modaliai.

17. Papevézio miesto it Panevéro rajono savivaldvbin ataskaimm 2.9 pav. esanciose
diagramocse pateikiami 201532020 m. duomenys, o siu paveikslny pavadinimuose puredyta, kad
pateikiami 20162020 m. doormmenys.

12, PanevéZio miesto ir PanevéZio rajono savivaldybiu ataskaim 212 pav. esandioje
diagramoje néra pavaizduoti visl diagramos lenteléje pateikiami duoomenys apie Mekilnojamojo turto
registre iregistruoms privacios, valstybinés ir savivaldybes zemés skhvpus pagal ju paskirg.



19. Panevéiio miesto savivaldybés ataskaitos 4.3 papunkryje paweiktame pramonés ir
sandeliavimo zemeés grupés Zemeés sklvpo vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie Zemés sklypo ploty neatitinka apskaifiavimo iSvadoje nurodym duomenu.

20. Panevézio miesto ir Panevésio rajono savivaldybiy ataskaity 2.8 pav. pateikti duomenys
apie leisty statyt nsuju pastaty skaiciy sunkiai iskaitomi

21. PanevéZio rajomo savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame gyvenamuju
teritorijn Zemés grupes Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiciavime pavyvzdyie ourodyii
duomenys apie Zemeés sklypo ploty neatitinka apskaidiavimo isvadoje nurodyty duomenu.

22. Panevézio rajono savivaldybeés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktzme mézén sodo 2emeés
srupés Zemés sklhypo vidutinés rinkos vertés apskaifiavimo pavyzdyje nurodvt duomenys apie 2emés
sklvpo plots neatitinka apskaiciavimo isvadoje murodyty duomenny.

23. PanevéZio rajomo savivaldybés ataskaitos 43 papunktyje pateiktame pramonés ir
sandeliavimo zemés grupés Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimo pavyzdyje nurodyti
duomenys apie Zemés sklypo ploty neatitinka apskaiciavimo iSvadoje nurodyiy duomenu.

24. PanevéZio majono savivaldybés atackaitoje pateikiami 2 Zemés fikio paskirties Zemeés
sklypu vidutinés rinkos vertés mustatymo modeliai, viename ju verciy zoau Zona SEL reiksmeés
pateikismos 50 ver{iy zonoms (pagal PanevéZio rajono savivaldybeés atackaitos 3.6.5 papunkti
Panevézio rajono savivaldybéje yra 60 verciu zonu).

25. PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 4 priede . PanevéZio r savivaldvbés teritorjos
nekilnojamojo turto verciy zomy Zemeélapiz™ néra pavaizduots verciy zona MNr. 33.54.

26. PanevéZio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priede ;anea ckhypu 2016.01_01-2020.08.01
sandoriai Panevézio rajono savivaldybéje™ (atkreipizme démesj, kad datos trumpuoju bidu
nurodomes taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) pavaizduotos me visos veriiy zomos. Tikslinga dali
teritorijos vaizduotl kitn masieliu.

27. PanevéZio rajono savivaldybés staskaitos 6 priede _PanevéZzio r. savivaldybés Zemés
nasumo baly Zemeélapis® pavaizduotos ne vises verciy zonos. Tikzlinga dalj teritorijos vaizduott kitu
mastelin

28. PanevézZio rajonoe savivaldybés atackaitos 7 priede | Panevézio r. savivaldybés bendrojo
plano teritoriju, kuriose numatomas zemeés panaudojimas paskirciai  Kita™ — taikomas koeficientas
BPlan, zsmélapis™ pavaizduotos ne visos verciu zonos. Tikslinga dali teritorijos vaizduot kitu
masteliu

28, .’E-iau]ilg miesto, Silalés rajono, Tauragés rajono ir Teldin rajono savivaldybiu ataskaitose
neteisingzal apskaicinotas 3.9 lentelés aritmetinis vidurkis, kuris taip pat y1a nurodytas ir tekstinéje
atackaitos dalyje.

30. Siauliy rajomo, Silutés rajomo, Sirvinty rajome, Svencionin rajomo, Traky rajomo ir
Ukmerges rajono savivaldybin ataskaitose neteisingal spskaiCinotas 3.10 lentelés aritmetinis
vidurkis, Euris taip pat yra ourodyias ir tekstindje ataskaitos dalyje.

31, §iau]iu_ miesto savivaldybes ataskaitos poskyrio ..3.6.8 MaZesnin kaip 4 arai zemeés sklypu
kosficientai K4 tekete minimos 3 4 lentelés duomenys nestitinks 3.4 lentelés doomenn;

3. Elaulm miesto savivaldybes ataskaitos poskyrio | 3.6.24 Binkos modaliavimas® tekstinéje
dalyje minimos 3 14 lentalés duomeny: neatitinka 3_14 lentelés duomeny.



33. Siaulin miesto savivaldybés ataskaitos 4 priedo ,,Sisuliu miesto savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo marto verin zony Zemeélapis®, 5 priedo :.ieméa sklypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandorizi Sisuliu miesto savivaldybéje” ir § priedo . Sisuliy miesto teritorijos struktiros pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirt zemelapis™ grafinése dalyse virs 44.20 verciy zonos bei tarp
44.16 ir 44.18 verciu zonu paZymeéta teritorija neprickirta né vienai verciu zonai.

34, ﬂlaujilg missto savivaldybeés ataskaiwos 5 priedo .,in_més. sklypy 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai ﬂiaul'm_ miesto savivaldybéje™ grafinéje dalyvje nenurodytas 44.1 ir 44.2 vercin zoon rinkos
akfyvumas procentais.

35. Siauliy majono savivaldybés atazkaitos poskyryje .2.1 Geografinis apibiidinimas.
administracinis suskirstymas® netikslisi apraiym su Sisulin rajono savivaldybe besiribojaniin
administraciniyg vienety informacija.

36. Sianlin rajono savivaldybés ataskaitos 2.3 pav.  Migracija Lietavoje” neteisingai nurodyti
2010 m. duormenys.

37. .‘;-iauj.h;! rajono savivaldybés ataskaitos 4 priedo Sisulin r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turte veréin zony Zemeélapis ir 7 priede . Sianliy rajono savivaldybés Zemés natumo
bahy Zemeélapis™ grafinése dalyse neaiskios 4522, 45 36, 45.20, 4537, 45.33, 4538 45 4 veriy zoun
ribos.

38 §ja1ﬂi1;! rajono savivaldybes ataskaitos 5 priedo ,.ﬁeméE sklypu 2016-01-01 —2020-08-01
sandoriai ﬂiau]iq rajone savivaldybeéje” grafingje dalyje mrodyta vercin zona 5.33, kurios néra pagal
parengty atazkaita, nenurcdyt 4533, 452, 453, 45.8, 45.36, 45.37, 45.38 verliy zooy numerisi,
neaitkios 4529 verciy zonos ribos. Tikslinga dalj teritorijos vaizduot kim mastelin.

39. Siauliy rajono savivaldybes ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame Gyvenammju teritorijy
Zemés grupés vidutineés rinkos vertés apskaiciavimo pavvzdyje murodyt duomenys apis zemés skiypo
plots neatitinks apskaifiavimo isvadoje ourodyty duomenn.

40_ Silalés rajono savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. pavaizdnoti duomenys neatitinka tekstinéje
dalyje aprasomn duomeny (Silalés rajono savivaldybés gretimybés, paveikshy Zyméjimas).

41. Silalés rajono savivaldybes ataskaitos 5 priedo ,iemee. sklypa 2016-01-01 — 2020-08-01
sandorizi Silalés rajono savivaldybéje™ grafinéje dalvje menurodytos 46.1.1 verlin zomos rinkos
sknnumas procentais.

42. Silalés rajomo savivaldybés ataskaitos 4.3 papunkryje pateiktame pramomés ir
sandéliavimo Zemés grupés Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaifiavimo pavyzdyje nurodyt
duomenys apie Zemés sklypo plots neatitinka apskaifiavimo isvadoje marodyty duomeny.

43. Silumes rajono savivaldybes ataskaiios 2.12 pav. murodytd duomenys spie iregistuoim
privacin zemés sklvpu skaichy nesutampa su tekstingje ataskaitos dalyje nurodytais duomenimis.

44, Silures rajone savivaldybes ataskaitos 2.14 pav. Mégém sodo ir sodininky bendrijn
bendro naudojimo Zemés™ murodyti duomenys neatitinka atackaitos tekstinéje dalvje nurodym
duomeny apie mégéju sodo ir sodininku bendriju bendro nandojimo Zeme.

45. Silatés rajone savivaldybés ataskaitos 4 priedo . Silaés r. savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo furto verin zony Zemelapis®, 5 priedo :.femés. sklypg 2016-01-01 — 2020-08-01
sandorizi Silutés rajono savivaldybéje”, 7 priedo . Silutés rajono savivaldybés Zemés nadumo balg
zemélapi® grafinése dalyse greta 47.8 verciy zonos (desinéje puséje) ir piedisu 47.12 vercin zonos
nemurodyta, kurisl verciu zonai priskiriama pazymeéta teritorija.



46. Silatés rajono savivaldybes ataskaitos & priedo .:ﬁﬂutéE miesto teritorijos straktiares pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirti Zemélapis™ grafinéje dalyje nesisku, kuriai vercin zomai
priklauso paZymetos teritorijos tarp Dariaus ir Giréno g ir K. Kalinansko g. sankirty, Emericho g 4E
ir Zalgirio g.

47. Eu":mru rajono savivaldybes ataskaites 2.1 pav. pavaizduoti duomenys neatitinka
tekstinéje dalyje aprasomm duomenn (Sirvint rajono savivaldybés sretimybes).

48. Sirvinty rajono savivaldybés ataskaitos 4 priede . Sirvint r. savivaldybés teritorjos
nekilnojamojo turto verduy zomy Zsmélapis®, 5 priedo ,i&més ckhypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Sirvintu rajono savivaldybéje™ ir 7 priedo . Sirvinty rajono savivaldybés Zamés nafumo baly
Zemeélapis® grafinése dalyse zreta (kairéje puséje) verdiy zomos MNr. 42.10 paZymeéta teritorija
nepriskirta né vienai verdu zonai.

49, Svenfioniu majono savivaldybés amskaitos 5 priedo ,iemes. sklypu 2016-01-01-
2020-08-01 sandoriai Svenfioniy rajone savivaldybéje” grafinéje dalyje nemuredytas verfiu zonos
49.1.1 numeris.

50. Tauragés rajone savivaldybes ataskaitos 2.1 pav. pavaizduoti duomenys neatitinka
tekstinéje dalyje aprasomy duomenu (Tauragés rajono savivaldybés gretimybés, pav. Zymejimas).

51. Taurages rajono savivaldybés ataskaitoje neteisingai apskaicinotas 3.13 lentelés pimmoje
eilutéje marodytos 50.11 verdiu zoaos Kprikl. Eoeficientas.

52. Taurages rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunknje pateiktame pramones ir
sandelisvimo Zemés grupés zemeés sklvpo vidutinés rinkos vertés apskaidiavimo pavyzdvje nurodvi
duomenys apie zemés sklypo plots neatitinka apskaiciavimo iSvadoje nuredyi duoomenn.

53. Teléin rajono savivaldybeés ataskaitos 4 priedo , Teliin rzjono savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto verdu zomy zsmélapis®, 5 priedo ,i&mﬁ skhypu 2016-01-01 — 2020-08-01
sandoriai Telim rajono savivaldybéje™, 7 priedo ,.Teliiu rajono savivaldybés zemés nasumo baly
zZemeélapis™ prafinése dalyss pazymeétoje teritorijoje tarp verciu zomg 51.1. 2 ir 513 nenmrodyta verciu
ZOnA.

54. Traku rajono savivaldybés atackaites 2.3 pav. Migracija Lishmoje’ neteisingai nuradyil
2019 m. duomenys, taip pat 2.10 pav. diagramoje bendra nurodytu procenty dalis sudaro daugiau
negu 100 proc.

35, Ukmergés majono savivaldybés ataskaitos Zemés Gkio Zemés grapés vertinime modelio
~WVertiu zonu Zons_SEL reikimeés™ diagramoje nenurodyia 53.1.1 verciy zona.

56. Ukmerges rajono savivaldybés ataskaito:s 5 proedo .,imﬁ;:. skhypy 2016-01-01 -
2020-08-01 sandorizi Ukmerges rajono savivaldybéje™ grafinéje dalyje memurodytos 53.1.1 werdiu
zonos rinkos akhyvumas procentais.

57. Vilkaviskio rajono savivaldybés amskaitos 2 8 pav. sunkiai jskaitoma pateikta informacija
(neryikuns paveikslas).

58. Vilkaviskio rajono savivaldybés ataskaitos 212 pav. diagramoje néra duomeny
{smlpelinés iSraiskos) apie Vilkaviskio rajons jregistraotus savivaldybés zemés fikio paskirties Zemeés
sklypus. Sitlome pasinnkti stambesn] diagramos mastel]

39, Vilksvidkio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo jmee. sklypun 2016.01.01-
2020.08-01 sandoriai Vilkaviikio rajono savivaldybéje™ (atkreipiame démesj kad datos trumpuoju



biidu morodomos f@ip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafingje dalyje peourcdyia 56.12 zonos rinkos
akfyiumo procenting israiska.

&0, Varenos rajono savivaldybeés atackarios 2.1 pav. grafingje dalyje Varénos rajono
savivaldybé pazyméta (uzbrikiniuotz), tadiau aprasomojoje dalyje ourodyta, kad pazyméta balta
spalva.

&1 Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 2,12 pav. 19 puslapyje, o 2.12 pav. pavadinimas —
20 puslapyje, taip pat Sio pav. stlpelinéje diagramoje nestsispindi aprasomojoje dalyje pateikti
duomenys.

G2 Varénos rajono savivaldybes atzckaitos 3.5 lentelé yra 43 puslapyje, o 3.5 lentelés
pavadinimas — 42 puslapyje.

63 Vilniaus miesto savivaldybes ataskaitos 2.14 pav. diagramoje néra duomeny (stulpelinés
ifraickos) apie Vilnisus mieste parduoms privacins misku ikio paskirties Zemeés sklypus. Sidlome
pasinnkil stambesni diagramos masteli.

64 Vilniaus miesto savivaldybes ataskaitos 5 priedo ,:ieméE sklypu 2016.01.01-2020.08-01
sandoriz Vilnizus missto savivaldybeje™ (atkreipiame démesi, kad datos tmumpasju bildy ourgdomos
taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje nurodyta 5885 zona, tadisu tokios zonos Vilniaus
migste néra, taip pat nemurodyta 57.79 rinkes skbyvumo procenting iSraisks, méra 57.2, 57.5, 57.19,
57.77 zonu numerny bei rinkos aktywumo procentiniy israigky

§5. Vilnisus moeste savivaldybes ataskaites & priedo . Vilnisus miesto teritorijos stuktira
pagal pazrindine zemés nandojimo paskirti“ grafinéje dalyje néra nurodytas 57.64 zonos numeris.

66. Elekménu savivaldybeés ataskaitos 2.1 pav. grafinéje dalyje neiiskirta Elektrénn
savivaldybé, tafism iSskirta ir balta spalva paZymeéta PanevéZio rajono savivaldybé.

67. Elektréan savivaldybés ataskaitos 2.10 pav. tikslintinos procentinés israiskos — mari biti
130 %5, paunama 99 90 %, taip pat 2.10 ir 211 pav. grafingje dalyje sinlome nurodytl mato viensms
(pwvz., 2735453858 ha)

§8. Elekireny savivaldybes ataskaites 2.12 pav. diagramoje nera duomenn (smulpelinss
israikos) apie Elektrémn savivaldyvbéje iregistuots savivaldybeés zemes sklypus. Sifilome pasirinkti
stambesn diagramos masteli

49 Iznalinos rajonoe savivaldylees ataskaitos 5 priedo .jEEI]éE sklypuo 2016.01.00-2020.08-01
sandorizi Iznalinos mjono savivaldybéje™ (atkreipiame demesj, kad data tampuoju biodu morodoma
faip: 2016-01-01 — 2020-05-01) grafingje dalyje nenurodyia 914 zonos rinkoes aktyrume procenting
israiska bei néra 9.1.1 zonos numerio.

T0. Jonaves rajono savivaldybes ataskaitos 5 priedo ,i-amee. sklypu 2016.01.01-2020.08-01
sandoriz Jonavos rajono savivaldybeje™ (atkreipiame demesi kad datos tumpuacjo bidu ouradomos
faip: 20016-01-01 — 2020-08-01) grafinéje dalyje ourodytos dvi 1023 zomos mokos aktrmmo
procentings israiskos.

71, Druskininkw savivaldybeés ataskaites 2.9 pav. neteisingai morodytas 2020-01-01 Listuvas
Respublikoje iregistruom zemeés sklypu skaicius.

72. Birky rajono savivaldybés ataskaitos 58 puslapyje esanfioje lenteléje  Zemés rinkos kaimyg
medelisvimas® nateisingai ourodytas neakiyvios rinkos 2onos IMETis.

73. Birz rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,i&méE sklyvpao 2016.01.00-2020.08-01
sandoriai Birzg rajono savivaldybéje™ (atkreipiame démesi kad datos tumpuoju bidu nurodomos



taip: 2016-01-01 — 2020-08-01) grafineje dalyje nepurcdyta §.1_2 zonos rnkos aknumo procenine
iiraiska.

74. Birig rajono savivaldybes atasksitos visuose prieduose esandimose Zemélapinose tarp 6.15
ir 6.1.3 zooyn ¥Ta oumeriu nepaZyméta zona.

75. Lietavos Pespublikos ataskaites 2_8 pav. grafingje dalyje esantys duomenys apie Vilmaus
rajone isduoms statybos leidimus nesutampa su Sio pav. aprasomojoje dalyje pateikta informacija.

76. Listuvos Fespublikos ataskaitos 2.11 pav. tdkslintinos procentinés israiskos — mri biti
100 %, gaunama 99 99 %, taip pat tikslintinos 2 12 pav. procentinés ifraitkos — tari bt 100 %,
saunama 100,01 %a .

77, Alytsus rajone savivaldybés ataskaitos 2.1 pav. grafingje dalyje Alytaus savivaldybe
pazyméta (uzbrikininota), tafiau aprasomojoje dalyje nuredyta, kad pazyméta balta spalva.

78. Biritono savivaldybés ataskaitos 13 lapo 1 pastraipoje ir 44 lapo 1 pastraipoje yIa
redakcinio pobidzio klaidy

79. Esuno rajono savivaldybeés ataskaitos 1 priede yra pateikti du skirtingi zemés iikio 2emeés
Frupes vertinimo modelial.

20. Jonikio rajono, Jurbarko rajono, Kaisisdoriy rzjono, Ealvarijos rajono, Ksuno miesto,
Esuno rajone, Kazhy Ridos, Felmés rajons savivaldybin atackaim 1 priede dalis lspu yra su
numeTacija, dalis — be oumeracijos.

Prasome Jisn Macionalinel Zemés tamybai teikiant masinio Zemeés vertinimo dokumentus,
visus kiekvienos savivaldyvbeés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitos dokumentus ir visus
valstybés teritorijos masinio Zemeés vertinimo ataskaitos dokumentus pateikti kaip viens dokumenta
(PDF formatu), t. v. i§ viso pateikti 61 dokuments PDF formatu, irasyty i CD laikmena. Taip pat
prasome uzdkrint, kad Nacionalinei Zemés tarybai teikismy masinio 2emés vertinimo dokumenty
bendras dydis nevirsyty 500 MB.

Amizvelpdami i tai, kas iSdéstyta, prasome masinio Zemés vertinimo ataskaitose pasalinti
nustatytus trikummus i pakartotinai patikslintus dokumentus pateikti Macionalined Zemés tamybai ne
vélisu kaip per 10 darbo dieny mmo Sio rasto gavimo dienos.

Pagarbiai
Diirzktorins Laimonas Ciakas
o ]
R
o
) Tikime laisve
Rita Zalkauskiené tel 8 706 85 189, el p. Rita Zalkauskiene@nzt It M-

Marius Simkus, tel. 8 706 85 182, el. p. Marius_ Simbus@nze It

Malvina Likiené, tel. § 706 85 191, el. p. Malvina Likiene(@nzs It

Tustinas Cernianskas, tel. § 706 85 180, el p. Tustinas Cernianskasianzt It
Tustina Subotoviciens, tel. 8 706 85 011, el. p. Justina Subotoviciene @zt It
Rita Zabiliens. tel. 8 706 85 184, el. p. Rita Zabiliene @zt It

Ieva Nakvosiené, tel 8 706 85 044, el p. Ieva Nakvosieneirmzt It



DETALUS METADUOMENYS

Dolkumento sudarytejas (-ai)

[Macionaliné femés taroyha

Diolumente pavadinimas (antraste)

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASEAITOSE
NUSTATY T TRUEUMIY

Dolumento registracijos data ir nomeris

2020-11-23 0726 Mr. 15D-3038-(10.7T E.)

Dolumento gavime data ir delomento gavime
reglsiracijos numeris

2020-11-23 0746 Mr. HMG-42503 ()

Dolumento specifilkacijos idenfifilkavime Zymuo

ATHC-V1.0

Parazo paskirts

Pasirasymas

Paraza sukidrnzic asmens vardas, pavarde ir pareizos

Laimonas Ciakas Direktorins

Farazo sukirimo data ir Lailas

2020-11-22 15:04

FParazo formatas

Trumpalaikio galiojimo (KADGES-T)

Laiko rvmoje nuredytas laikas

2020-11-22 15:04

Informacija apis sertifikavimo pazlangn teil:éja ATIC CA-A
Sertifilato galiojimo laikas 2017-12-13 09:51 - 2020-12-12 09:51
Paraso paskirtis Fagismavimas

Paraza sulirnsic asmens vardas, pavarde ir pareigos

Dokumenty valdymo sisterna MZT DWVS

Paraso sukarimo data ir Laikas

2020-11-23 0726

Parato formatas

Trumpalaikio galiojimo (ADES-T)

Lailo rymoje nuredytas laikas

2020-11-24 02:39

Informacija apie serfifilkavime pazlangn teiléja

RCSC TesuingCA

Sertifikato galiojimo laikas

2018-12-27 14:04 - 2021-12-26 14:04

Paraso paskirtis

Caute dekumento registtavimas

Paraza sulirosie asmens vardas, pavarde ir parsigo:

Diaiva Dobiliens Dokmmeniy regisoatore

Farazo sukirimo data ir Lailas

2020-11-23 0747

Paraso formatas

Trumpalaikio galiojimo (LADES-T)

Laikos zvmoje nuredytas laikas

2020-11-23 0747

Informacija apie sertifikavimo paslangn teil:éja

[kada-FCSEN]I-CA

Sertifikato galiojime laikas

2020-04-20 14:41 - 2021-04-20 14:41

Informacija apie biddus, nandotos metadosmenn
vientisumui nrtikrint

Pagrimdinic dokumento priedn skaicin:

Pazrindinio delumento pridedamu dokomenty skaidims

Programinés irangos, kuria nandojantis sudarytas
elektronini: delmmentas, pavadinimas

Dokumenty valdymo sisterna MZT DVE, versija 3.5.33

Informacija apie elelkironinic dokumento ir elelkironinic

{(-im) parase {(-u) tkrinima {akorinimoe data)

Elekironinie dolnmente nnoraso atspansdinime data ir ja

atipansdine: darbootojas

2020-11-24 17:57 puorasy suformmavo Antanas Tomelionis

Faieikos nuoroda

Papildomi metadusmenys




Elektroninio dokumento nuorasas

. PAKEITIMY, ATLIKTY ATSIZVELGIANT I NA\;IONALINES\?EMES TARNYBOS PRIE
ZEMES UKIO MINISTERIJOS 2020 m. LAPKRICIO 23 d. RASTE NR. 1SD-3039-(10.7E.)
»DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTY TRUKUMY",
NURODYTUS TRUKUMUS, SANTRAUKA

Registry centras, atsizvelgdamas | Nacionalinés Zemeés tarnybos prie Zemeés ({kio
ministerijos 2020-11-23 raste Nr. 1SD-3039-(10.7E.) ,Dél masinio Zemés vertinimo ataskaitose
nustatyty trakumy", nurodytus trikumus, atliko taisymus savivaldybés teritorijos masinio zemés
vertinimo ataskaitoje. Trukumy santraukos ir tai, kaip reaguota j juos, pateikiama toliau lenteléje:

Pastaby numeriai raste ir jy santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiskinimas

1 p. Ataskaitos nepasirasytos ataskaity
rengéjy ir vertintojy.

Reaguodami | pastabg, praneSame, kad Raseiniy rajono
savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo
ataskaitg su jy rengéjy vertintojy parasais tvirtinti
teikiame po jos taisymo, t. y. atsizvelge j Nacionalinés
Zemés tarnybos pastabas. ][ pastabg atsizvelgta,
sprendimui priimti dél savivaldybés teritorijos masinio
Zemés vertinimo ataskaitos tvirtinimo ataskaita teikiama
su jy rengéjy ir vertintojy parasais.

2 p. Nenurodyti ataskaity numeriai.

Reaguodami | pastabg, pranesame, kad Raseiniy rajono
savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo
ataskaitg registruojame (suteiksime numerius) po jy
taisymo, t. y. atsizvelgus j Nacionalinés zemés tarnybos
pastabas. | pastabg atsizvelgta, ataskaitos registracijos
data ir numeris pateikti ataskaitos metaduomenyse.

3 p. Savivaldybiy ataskaity diagramose
JverCiy zony Zona_SKL  reikSmés"
nurodytos netikslios Zona_SKL
koeficiento reikSmes, t. y. vadovaujantis
diagramose  nurodytais  duomenimis
nejmanoma apskaiciuoti zemés sklypy
vidutiniy rinkos verciy. Atsizvelgiant j tai,
ataskaitos turi buti patikslintos, nurodant
kiekvienos verciy zonos tikslig Zona_SKL
koeficiento reikSme skaiciais.

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

Vadovaujantis nurodyta nuostata, vietos jtaka, kaip
vienas iS svarbiausiy zemés vertés veiksniy, modelyje

pateikiama trumpiniu Zona_SKL, atvaizduota 2021
metams, kaip ir ankstesniais metais parengtose
savivaldybiy teritorijy masinio Zemés vertinimo

ataskaitose grafikais, siekiant, kad masinio vertinimo
rezultaty naudotojai gauty kuo informatyvesne ir
vaizdingesne vertinimo modeliy iSraiskg, turéty galimybe
lyginti ir vertinti vietos reikSme Zemés vertei be
papildomy apskaiciavimy. Atkreipiame démesj, kad nuo
2014 m. masinio zemés vertinimo modeliuose, siekiant
kuo tiksliau jvertinti sklypo ploto jtakg vertei, sklypo ploto
ZBpl_SKF reikSmingumas yra iSreikStas funkcija, o ne
koeficientu. Funkcijos grafiné iSraiSka yra reprezentatyvi
ir lengvai suprantama, leidzia fiksuoti Zemés vertés
pokycius keiciantis sklypo plotui vizualiai be papildomy
apskaiciavimy, o jeigu nurodytas atributas baty iSreikStas
formule, buty sunkiai suprantamas ir kontroliuojamas.
Grafiniams  modeliams  neprieStaravo ir  Lietuvos
Respublikos zemés iikio ministerija 2013-02-14 raste Nr.
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2D-794(12.141) ,Dél Zemés sklypy vidutinés rinkos
vertés apskaiCiavimo" konstatavusi, kad koeficienty
reikSmé gali bati nustatyta pagal masinio vertinimo
ataskaitose nurodytus grafinius duomenis.

Grafiné modelio atributy iSraiSka visiSkai tenkina masinio
Zemés vertinimo rezultaty naudotojus. Valstybés
institucijos masinio Zemés vertinimo rezultatus (sklypo
kadastro ir registro duomenis su zemés vidutinémis
rinkos vertémis) iS Registry centro gauna numatyta
forma skaitmeniniu pavidalu. VRV apskaitiuojamos
integruota  skaiCiuokle,  atliekanCia  matematinius
veiksmus su grafikais atvaizduotomis  kintamyjy
reikSmémis ir Nekilnojamojo turto registro duomenimis
vertinimo modelyje nustatyta tvarka. Zemés savininkai ir
kiti interesantai vidutines rinkos vertes (toliau — VRV)
Zemés mokesciams ir zemés sklypy aktualias VRV pagal
sklypo unikaly numerj gali suzinoti interneto puslapyje —
www.registrucentras.It/p/460, ir regiony geoinformacinés
aplinkos paslaugos REGIA interneto svetainéje -
www.regia.lt/zemelapis.

Atsizvelgdamas | savivaldybiy poreikj nustatyti
nejregistruoty zemeés sklypy VRV, Registry centras 2009
m. savo iniciatyva ir |léSomis suklré pusiau automatizuota
skaiciuokle, kuri pagal vartotojo jrasytus sklypo kadastro
duomenis apskaiciuoja jo VRV.

2014 m. Registry centras, siekdamas palengvinti
nejregistruoty Nekilnojamojo turto registre sklypy VRV
skaiCiavimg valstybinés zemés mokescio administravimo
ir kitoms reikméms, papildomai parengé programine
jrangg — saityno servisg. Saityno servisas leidzia masinio
vertinimo modelj ir jo komponentus integruoti j jau
turimas savivaldybiy informacines sistemas, kuriy kirimg
ir (ar) administravimg savivaldybés patikéjo privataus
verslo subjektams. Programiné jranga pritaikyta atskiro
Zzemés sklypo VRV apskaicCiuoti arba masisSkam sklypy
vertinimui pagal uzduotus sklypy parametrus.
Vadovaudamiesi anksciau iSsakytais faktais, patvirtiname,
kad masinio Zemés vertinimo ataskaitose pateikti Zemés
vertinimo modeliy kintamieji grafine iSraiSka atitinka
Masinio zemés vertinimo taisykliy nuostatas, visiskai
uztikrina jregistruoty ir nejregistruoty Nekilnojamojo turto
registre Zemés sklypy VRV apskaitiavimg, jy pateikima
vartotojams ir (ar) prieigg prie ju.

4 p. <<...Raseiniy rajono...>>
savivaldybiy ataskaitos Zemés vertinimo
modeliy patikros diagramose susikerta
kreivés. Atsizvelgiant | tai, bdtina
patikrinti minétoje ataskaitoje nurodyty
modeliy teisinguma.

I pastabg atsizvelgta, atlikta papildoma Raseiniy rajono
savivaldybés Zemés vertinimo modeliy patikra.
Informuojame, kad visy kreiviy kaita, iSskyrus verciy
zonas 38.3, 38.9, 38.11, 38.12, 38.13, 38.14 ir 38.15,
turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada, kad
vertinimo modeliai sudaryti teisingai. Susikertanciy
kreiviy zonose atlikta modelio patikimumo papildoma
patikra, nustatytos iSskirtinés salygos ir rinkos
aplinkybés, lémusios verciy skirtumus.

Verciy zonose 38.3 ir 38.12 mégeéjy sodo zemés sklypy
vertés nustatytos didesnés nei pramonés ir
sandéliavimo paskirties zemés sklypy, todél papildomai
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atlikta Sios zonos vertinimo modeliy patikra. 38.3 verciy

zona apima Raseiniy senitinijos kaimus ir gyvenvietes,

ribojasi su Raseiniy miesto senitinija. Dalis verciy zonos

teritorijos ribojasi su miesto mazaauksCiy gyvenamuyjy

namy kvartalais. Cia geras susisiekimas su miesto

centru, statomi gyvenamieji namai, bei sodo pastatai

pritaikomi nuolatiniam gyvenimui. 38.12 verciy zonoje

esancios sodininky bendrijos yra jsikrusios netoli

gyvenvieciy, Salia vandens telkiniy. Todél mégéjy sodo

paskirties zemé yra brangesné nei pramonés ir

sandéliavimo paskirties zemé.

Verciy zonose 38.9, 38.11, 38.12, 38.14 ir 38.15

pramonés ir sandéliavimo Zemés vertés nustatytos

mazesnés uz tose paciose verciy zonose esanciy zemeés

dkio paskirties zemés sklypy vertes dél Siy aplinkybiy:

didelis atstumas iki didesniy gyvenvieciy, komunikacijy

nebuvimas, demografiniai veiksniai, vyrauja dideli

dirbamos zemés plotai, Zemé derlinga, aktyviai vykdoma

Zemés ikio veikla. Dél minéty aplinkybiy pramonés ir

sandéliavimo Zemés vertés sklypy pardavimo kainos ir

nustatytos vertés yra mazesnés uz zemeés ukio paskirties

Zzemeés sklypy vertes.

38.13 verciy zonoje gyvenamuyjy teritorijy zemés vertés
nustatytos didesnés uz toje pacioje verciy zonoje esanciy
komercinés paskirties zemés sklypy, kuriy lokalizacija
nepalanki komercinei veiklai, vertes.

ISvada: Zemés vertinimo modeliai atitinka rinkos
konjunktiirg 38.9, 38.11, 38.12, 38.14 ir 38.15 verciy
zonose, yra sudaryti teisingai.

14 p. Raseiniy rajono savivaldybés
ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame
komercinés zemés grupés zemés sklypo
vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo
pavyzdyje skaiCiavimams naudojamas ne
komercinés zemés grupés vertinimo
modelis, o Zemés Ukio Zemés grupés
vertinimo modelis.

I pastabg atsizvelgta, Raseiniy rajono savivaldybés
ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame komercinés zemés
grupés Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimo pavyzdyje pakeistas vertinino modelis.
Skaiciavimams naudojamas komercinés Zemés grupés
vertinimo modelis pateiktas 4.10 pav.

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Romas Petrauskas

vertintojas ekspertas,
nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A 000186)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Zenona Gedminaité

vyriausioji specialisté vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintoja
(pazyméjimo Nr. A 000183)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Albinas Olendras

specialistas vertinimui,
nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr. A 000382)
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