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1. BENDROSIOS NUOSTATOS
1.1. Masinio vertinimo samprata

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

Zemés veréiy zony zemélapis — Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinima,
pazymétos skirtingg viduting verte turin€ios zonos (teritorijos), zony zZemés vertés rodikliai ir
duomenys, reikalingi atskiry zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti (Lietuvos Respublikos
zemés mokescio jstatymo 2 str. 7 d.).

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

Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelj (matemating formulg) nekilnojamojo turto
vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verCiy zonose, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto
kadastro rodiklius, apskaiciuoti, naudojama koreliaciné, regresiné analizé, statistiniai patikimumo
rodikliai (Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansy ministro
2012 m. balandzio 27 d. jsakymu Nr. 1K-159 ,,D¢l Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimo*
(toliau — Turto ir verslo vertinimo metodika), 48 p.).

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analize;

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

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

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatant nekilnojamojo turto mokestines vertes ir
vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktuose pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustat¢ Zemés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo biidu ir parengé¢ masinio
zemés vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2019 m.
vasario 13 d. jsakymu Nr. 1R-69 ,.Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriciy
2019-2021 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo* patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo
ministro valdymo sri¢iy 2019-2021 mety strateginio veiklos plano programos ,Paslaugos
gyventojams ir verslui“ priemon¢ ,,Masinio vertinimo biidu jvertinti Zemés sklypus ir statinius,
jregistruotus Nekilnojamojo turto registro duomeny bazéje, siekiant surinkti mokescius, taip pat
kitiems teisés akty nustatytiems tikslams* (kodas 03-01-02).

Masinis zemés vertinimas atlickamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos zemés mokescio
jstatymu, Masinio zemes vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,, D¢l masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo* (toliau — Masinio zZemés
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d.
nutarimu Nr. 534 ,,D¢l Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo®,
Turto ir verslo vertinimo metodika ir kitais teisés aktais.
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Masinio zemés vertinimo ataskaitoje vartojamos sgvokos apibréztos Lietuvos Respublikos
zemés mokescCio jstatyme, Masinio Zemés vertinimo taisyklése ir kituose anks¢iau nurodytuose teisés
aktuose.

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

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

Masinio zemés vertinimo dokumentus, kuriuos parengia turto vertinimo jmoné, sudaro
(Masinio zemés vertinimo taisykliy 32 p.):

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

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

3. zemes vidutinés rinkos vertés skaiciuokle.

Zemés mokestinéms vertéms apskaidiuoti masinis Zemés vertinimas atlickamas ir masinio
zemés vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio Zemés vertinimo taisykliy 32 p., rengiami
(atnaujinami) kas penkerius metus, isskyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublikos Vyriausybé
Finansy ministerijos teikimu priima sprendimg dél masinio Zemés vertinimo zemés mokesciui
apskaiciuoti nesuéjus Siam terminui (Masinio Zemés vertinimo taisykliy 44 p.). Kitiems tikslams
masinis Zemés vertinimas atlieckamas ir masinio Zemés vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio
zemes vertinimo taisykliy 32 p., rengiami (atnaujinami) ne reciau kaip kartg per metus ir jsigalioja ne
véliau kaip kity mety sausio 1 dieng (Masinio zemés vertinimo taisykliy 43 p.).

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

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

1. valstybinés Zemés nuomos mokesciui skaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti;

4. notaro paslaugy kainoms uZ turto perleidimo sandoriy tvirtinima, turto deklaravimui, turto
registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesciui apskaiCiuoti ir kitais atvejais.

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

Pazymétina, kad nekilnojamojo turto (zemés ir statiniy) masinio vertinimo sistemos visi
vertinimo rezultatai yra vieSi, prieinami visuomenei interneto priemonémis, teikiami valstybés ir
verslo subjektams pagal paslaugy sutartyse numatytas salygas, taikomi nekilnojamojo turto
apmokestinimo, turtiniy santykiy, paslaugy kainy ir kity klausimy tiek vieSame, tiek priva¢iame
sektoriuose, sprendimui.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta
Pagégiy savivaldybés teritorijos zemés sklypai, jregistruoti Nekilnojamojo turto registre.
1.4. UZsakovas
Vertinimas atliktas jgyvendinant teisés akty pavestas funkcijas.
1.5. Vertintojas

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

Turto vertinimo priezitiros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. jsakymu Nr. B1-38
,Del turto arba verslo vertinimo jmoniy jraSymo ] iSorés turto arba verslo vertinimo veikla turinciy
teise verstis asmeny sarasg” Registry centras jraSytas i ISorés turto arba verslo vertinimo veikla
turin€iy teisg verstis asmeny sarasa.

Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesiné veikla apdraustos AAS ,,BTA Baltic Insurance
Company* filiale Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojy profesinés atsakomybés draudimo liudijimas /
polisas Nr. PCAD 056652/ST-17 galioja nuo 2019 m. vasario 17 d. iki 2020 m. vasario 16 d., Turto
arba verslo vertinimo jmongs ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés
privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 056653/ST-18 galioja nuo 2019 m. vasario 17
d. iki 2020 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé valstybés jmonés Registry centro vertintojai:

Romas Petrauskas, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos paZzyméjimas Nr. A
000186);

Zenona Gedminaité, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyriausioji vertintoja; nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas
Nr. A 000183);
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Albinas Olendras, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybés
reikméms skyriaus vyresnysis vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 000382).

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

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

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

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

Asta Paskeviciené, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté¢ vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojo asistenté (kvalifikacijos
pazyméjimas Nr. A 001076);

Daiwa Wolyniec, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus vyriausioji specialisté vertinimui.

Masinis Zemés vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos zemés tkio
ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos, Lietuvos Respublikos
finansy ministerijos, Valstybinés mokes¢iy inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansy
ministerijos, savivaldybiy specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo jmoniy, uzsienio Saliy

masinio ir

individualaus vertinimo ekspertais,

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

Geografiniy informaciniy

1 lentelé. Registry centro atlikti Zemés masiniai vertinimai

sistemy  (GIS),

Eil. I\{Ia_sinio iemés_ Masinio Zemés _Ve!'ti_nimo dokumenty | Vertinimo St o
NI vertinimo ataskaitos tvirtinimas data
1. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2002-01-01 | 2003-08-28
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2003 m.
Zemes vertinimo rugpjucio 18 d. jsakymas Nr. 1P-
masiniu biidu 69 ,,.Dél Zzemés vertinimo masiniu
ataskaitos btidu dokumenty tvirtinimo*
2. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie 2003-07-01 | 2004-04-28
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2004 m.
Zemes vertinimo balandZio 21 d. jsakymas Nr. 1P-
masiniu biidu 57 ,,Dél zemés vertinimo masiniu
ataskaitos btidu dokumenty tvirtinimo*
3. | Pagegiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2004-10-01 | 2005-05-06
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2005 m.
Zemes vertinimo balandZio 21 d. jsakymas Nr. 1P-
masiniu biidu 89 ,,Dél Zemés vertinimo masiniu
ataskaitos btidu dokumenty tvirtinimo*
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4. | Pagegiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2005-10-01 | 2006-07-01
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2006 m.
zemes vertinimo geguzés 17 d. jsakymas Nr. 1P-71
masiniu biidu ,Dél zemés vertinimo masiniu
ataskaitos biidu dokumenty tvirtinimo*
5. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie 2006-06-01 | 2007-05-01
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2007 m.
zemes vertinimo kovo 14 d. jsakymas Nr. 1P-27
masiniu biidu ,,Dél Zemés vertinimo masiniu
ataskaitos btidu dokumenty tvirtinimo*
6. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie 2007-06-01 | 2008-05-01
ir kity Salies Zemés iikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2008 m.
zemes vertinimo sausio 31 d. jsakymas Nr. 1P-14
masiniu budu ,,Dél zemés vertinimo masiniu
ataskaitos biidu dokumenty tvirtinimo*
7. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2008-06-01 | 2009-02-01
ir kity Salies Zemés iikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus 2008 m.
zemes vertinimo gruodzio 18 d. jsakymas Nr. 1P-
masiniu budu 170 ,,Dél Zemés vertinimo
ataskaitos masiniu biidu dokumenty
tvirtinimo*
8. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2009-12-01 | 2010-01-01
ir kity Salies Zemes tikio ministerijos
savivaldybiy generalinio direktoriaus 2009 m.
teritorijy Zemes gruodzio 21 d. jsakymas Nr. 1P-
vertinimo masiniu 147 ,, Dél Zemés vertinimo
budu ataskaitos masiniu biidu dokumenty
tvirtinimo*
9. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos prie | 2010-08-01 | 2011-01-01
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy direktoriaus 2010 m. gruodZzio 21
teritorijy Zemes d. jsakymas Nr. 1P-152 ,,Dél
vertinimo masiniu Zemés vertinimo masiniu biidu
budu ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
10. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2011-08-01 | 2012-01-01
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy direktoriaus 2011 m. lapkric¢io 22
teritorijy Zemes d. jsakymas Nr. 1P-1.3.)-277 ,,.Dél
vertinimo masiniu Zemés vertinimo masiniu biidu
budu ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
11. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2012-08-01 | 2013-01-01
ir kity Salies Zemés tikio ministerijos
savivaldybiy direktoriaus 2012 m. gruodzio 21

teritorijy Zemes
vertinimo masiniu
budu ataskaitos

d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-522
,,Dél masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo*
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12 | Pagégiy Nacionalinés zemés tarnybos prie 2013-08-01 | 2014-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2013 m. gruodzio 20
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-417
Zemeés vertinimo ,,Dél masinio Zemés vertinimo
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
13 | Pagégiy Nacionalinés zemes tarnybos prie 2014-08-01 | 2015-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2014 m. gruodzio 22
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-(1.3.)-459
Zemeés vertinimo ,,Dél masinio Zemés vertinimo
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
14 | Pagégiy Nacionalinés zemes tarnybos prie 2015-08-01 | 2016-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2015 m. gruodzio 22
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-623-(1.3.)
Zemeés vertinimo ,,Dél masinio zemés vertinimo
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
15 | Pagegiy Nacionalinés zemés tarnybos prie 2016-08-01 | 2017-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tkio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2016 m. gruodzio 20
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-467-(1.3.)
Zemeés vertinimo ,,Dél masinio zemés vertinimo
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
16 | Pagegiy Nacionalinés zemés tarnybos prie 2017-08-01 | 2018-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2017 m. gruodzio 15
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-692-(1.3E)
Zemés vertinimo ,,Dél masinio Zemés vertinimo
ataskaitos dokumenty tvirtinimo*
17 | Pagégiy Nacionalinés Zemés tarnybos prie 2018-08-01 | 2019-01-01
savivaldybés ir kity Zemés tikio ministerijos
Salies savivaldybiy direktoriaus 2018 m. gruodzio 10
teritorijy masinio d. jsakymas Nr. 1P-481-(1.3 E.)
Zemés vertinimo ,,Dél masinio Zemés vertinimo
ataskaitos 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, turinciy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,
patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatiira.

Atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimg naudota $iy uzsienio Saliy konsultanty
metodiné medziaga:

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, DidZioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

Joan Youngman, Linkolno Zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarbé, JAV;
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Richard D. Ward, nekilnojamojo turto kompiuterizuoto masinio vertinimo konsultantas,
JAV.

1.6. Vertinimo data
2019 m. rugpjicio 1 d.
1.7. Ataskaitos surasymo data
2019 m. sausio 1 d. — 2019 m. gruodzio 4 d.
1.8. Masinio Zemés 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 iikio ministerijos pastabos ir kt.
pateikti ataskaitos 8 priede — Ataskaitos derinimo ir vieso svarstymo dokumentai, Nacionalinés Zemés
tarnybos prie Zemés iikio ministerijos jsakymas, kuriuo tvirtinami Zemés vertinimo masiniu biidu
dokumentai, pateiktas atskiru dokumentu.

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS PAGEGIU SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

2.1. Geografinis apibiidinimas, administracinis padalijimas

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

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra Sios apskritys: Alytaus (centras — Alytaus miestas);
Kauno (centras — Kauno miestas); Klaipédos (centras — Klaipédos miestas); Marijampolés (centras —
Marijampolés miestas); PanevéZio (centras — Panevézio miestas); Siauliy (centras — Siauliy miestas);
Tauragés (centras — Taurages miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos
miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).
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1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas *

Lietuvos vakaruose, pajurio zemumoje, Salia Nemuno upés Tauragés apskrityje jsikiirusi
Pagégiy savivaldybé. Lietuvos statistikos departamento duomenimis savivaldybés teritorijos plotas
yra 535 km?, t. y. 12,157 proc. Tauragés apskrities teritorijos. Savivaldybéje yra du miestai —
Pagégiai ir Panemuné, Vilkyskiy miestelis ir 99 kaimai. Savivaldybé suskirstyta i 5 senitinijas, o
pastarosios skirstomos j 11 senifinaitijy?.

Sio regiono centras Pagégiy miestas, jsikiires ant auk$tumos desiniajame Nemuno krante, i§
trijy pusiy apsuptas grazaus misko. | pietvakarius plyti Nemuno zemuma, kuri nusitesia iki Kursiy
mariy. Krastas turi nejkainuojamg Rambyno regioninj parka, nemaza kultiiros paveldo palikima,
unikaliy gamtos paminkly.

Regioninis centras - Tauragé nuo Pagégiy nutolusi apie 30 km, Kaunas —150 km, Klaipéda-
95 km. Savivaldybé Siaurés vakaruose ribojasi su Silutés, iauré rytuose su Tauragés, rytuose su
Jurbarko rajono savivaldybémis, o 40 km Nemuno ruozas skiria nuo Kaliningrado srities. Palanki
savivaldybés padétis verslui — Panemunéje esanti muitiné tarp Kaliningrado srities ir Lietuvos, geras
susisiekimo keliy tinklas: gelezinkelio Klaipéda-Sovetskas, Radviliskis-Sovetskas linija, geras
susisiekimas su Latvija, Kaliningradu. Siauriniu Tauragés apskrities krastu eina Vilniaus-Klaipédos
greitkelis, Siaurés pietvakariy kryptimi eina automobiliy kelias — Sankt-Peterburgas-Siauliai-
Taurage-Kaliningradas, turintis istoring ir prekybing reikSme. Pietiniu kraStu teka Nemunas,
leidziantis vystyti upiy laivininkyste, kurti uostus.

Pagégiy savivaldybé jsteigta 1999 m. gruodZio 21 d. Lietuvos Respublikos teritorijos
administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 4, 14 straipsniy papildymo ir 5 straipsnio pakeitimo
jstatymas Nr.VIII-1492-Pagégiy savivaldybés steigimo pagrindas.

! Lietuvos statistikos departamentas. Teritorijos administracinis suskirstymas. Oficialiosios statistikos portalas
[interaktyvus] [ziGréta 2019-06-25]. Prieiga per interneta: <https://osp.stat.gov.It>.

2 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.
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Pagegiy savivaldybeje, viena i§ labiausiai MaZzosios Lietuvos krasta reprezentuojanciy
saugomy teritorijy yra Rambyno regioninis parkas, besidriekianti VilkySkiy kalvagtbriu ir
uzliejamomis Nemuno slénio pievomis. Parko teritorijoje esanCiuose SeSiuose draustiniuose
saugomos didziausios parko vertybés — Nemuno slénio kraStovaizdis; uzliejamos pievos su tik joms
budingomis augaly bendrijomis; Rambyno kalnas, gamtos ir kultiiros vienove iSsaugoje¢ Bitény ir
Bardény kaimai, iSraiSkinga VilkySkiy kalvagtbrio ketera ir kita. Pagégiy krasto, kaip dalies istorinio
Siaurés Skalvos regiono, istorija neatsiejama nuo Mazosios Lietuvos istorijos. Pagégiy kraste, rytuose
besiribojanciame su Didzigja Lietuva, spaudos draudimo metais (1864—1904) driekési pagrindiniai
knygnesiy keliai.

2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2019 m. sausio 1d. Lietuvoje gyveno
2 794 184 nuolatiniai gyventojai. Nuo 2015m. sausio 1 d. nuolatiniy gyventojy skai¢ius Lietuvoje
sumazéjo 127 078 gyventojais. Per 2018 m. gyventojy skai¢ius sumazéjo 14 717 gyventojy — tai
62,3 proc. maziau nei per 2017 m., kai Salis neteko 39 003 gyventojy. 2018 m. pagrindiné gyventojy
skai¢iaus mazejimo priezastis — nattirali gyventojy kaita. Neigiama nattrali gyventojy kaita (miré
11 425 Zmonémis daugiau negu gimé kudikiy) sudaré 77,6 proc. bendro nuolatiniy gyventojy
skai¢iaus maz¢jimo, neigiama neto tarptautiné migracija (3 292 zmonémis daugiau emigravo negu
imigravo) — 22,4 proc.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2019 m. pradZioje 67,1 proc. gyventojy
gyveno miestuose, 32,9 proc. — kaimuose. Darbingo amziaus gyventojy skai¢ius 2019 m. pradzioje
sudaré 1 721 700 arba 61,6 proc. visy Lietuvos gyventojy. 2019 m. pradZioje gyventojy tankis Salyje
buvo 42,8 Zmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvoje Pagégiy sav.

2.921.262
2.950.000 5 888,558 9.000 8711 g1,
2.900.000 - 2.847.904 2000 8094 .
2.850.000 P 2808901, oo 2543
2.800.000 - 4000
2.750.000
2.700.000 6.000

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

2 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje®

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Pagégiy savivaldybéje 2019 m. pradzioje
gyveno 7 543 gyventojai, tai yra 250 gyventojy (3,21 proc.) maziau nei 2018 m. Savivaldybéje kaip
ir visoje Lietuvos teritorijoje stebima gyventojy skaifiaus mazéjimo tendencija. Nuo 2015 m.
pradzios iki 2019 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaic¢ius Pagégiy savivaldybéje sumazéjo 1 168
gyventojais (13,41 proc.). 2019 m. pradzioje i visy savivaldybés gyventojy mieste gyvena 1 782
(23,62 proc.), Pagégiuose - 1578 (20,92 proc.) ir Panemunéje - 204 (2,7 proc.) gyventojuy.
Kaimiskoje savivaldybés dalyje gyvena 5 761 (76,38 proc.) savivaldybés gyventojy.

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.

* 1bid.

® 1bid.
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2.3. Gyventojuy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2018 m. i§ 3alies emigravo 32 206
gyventojai, t. y. 32,8 proc. maziau nei 2017 m., imigravo — 28 914 asmenuy, t. y. 42,0 proc. daugiau
nei prie§ metus. I§ viso dél emigracijos per penkerius metus (2014-2018) Lietuva neteko 95 750
nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvoje Migracija Pagégiy sav.
60.000 50.333 300
44.533 47.925 238 5y
50.000 191
36.621 32.206
40.000 - 2- 200 148 5 132
30.000
20.000 — - 28914 100
10000 24294 22130 30162 20368 90
0 0 60 50 45 65
2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m.
Imigrantai Emigrantai Imigrantai Emigrantai

3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija’

Pagegiy savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2014-2018 m. laikotarpiu isliko
neigiamas. 2018 m. Sis rodiklis pageréjo, i§ savivaldybés emigravo - 132 asmenys, 40,54 proc.
maziau nei 2017 m. (222 asmenys). Tai yra maziausias emigracijos rodiklis savivaldybéje per
paskutinius penkerius metus.

2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Lietuvos bendrasis vidaus produktas (BVP)
2018 m. buvo 3,5 proc. Nepaisant 1é¢iau didéjusios iSorés paklausos, Lietuvos ekonomikos augimo
tempas 2018 m. buvo spartus. Prie spartaus ekonomikos augimo daugiausia prisidéjo vidaus paklausa
— ypa¢ namy ikiy vartojimas. Pastarajam didziausig jtaka daré sparciai didéjusios namy tkiy
disponuojamosios pajamos. 2018 m. iikio augimg sulétino mazéjusi zemes iikio sektoriaus pridétiné
verté, kity ekonominiy veikly pridétiné verté didéjo tolygiu tempu.®

BVP metinis pokytis Vidutiné metiné infliacija (SVKI)

5,0% 4,1% 4,0% 3,7%
ao%  35% _ 3,5% 3,0% . 2,5%
3,0% ) - 2,4% o 2,0% :

2,0% 0,7%
2,0% N 10%  0,2% '
1,0% 0,0% > -0,7% ¥
0,0% -1,0%

2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m.

4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija®

® Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziréta 2019-06-25].
Prieiga per interneta: <https://osp.stat.gov.It>.

" 1bid.

8 1bid.

® Lietuvos ekonomikos apZzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2019 m. kovas [ziliréta 2019-06-25]. Prieiga
per interneta: <https://www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikla/ekonomikos-analize-prognozes/
Lietuvos_ekonomikos_apzvalga 2019-03.pdf>.

10 jetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziiréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.
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Pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksa (SVKI) vidutiné metiné infliacija
2018 m. buvo mazesné nei 2017 m. ir sudaré 2,5 proc. DidZiausig jtakg kainy augimui Lietuvoje
2018 m. daré gana stabiliai kilusios paslaugy kainos. Pastarosios kartu su pramonés prekémis jau
keleta mety lemia apie puse visos bendrosios infliacijos.!

2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 2019 m. pradzioje buvo 84 890 veikian¢iy
jmoniy, t. y. 1,74 proc. daugiau nei 2018 m. pradzioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose jregistruota
beveik du trec¢daliai (63 proc.) Salies imoniy: Vilniuje — 36,1 proc., Kaune — 14,0 proc., Klaipédoje —
6,4 proc., Siauliuose — 3,5 proc., Panevézyje — 3,0 proc. Pagal teisine forma daugiausia veikianéiy
jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 80,4 proc., individualiosios jmonés — 11,9 proc., ir
mazosios bendrijos — 6,1 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro maziau nei 2 proc. visy Lietuvoje
registruoty veikian¢iy jmoniy.

Jmoniy skaicius Lietuvoje Jmoniy skaiCius Pagégiy sav.
90.000 115 112 112 111
g3.439 o890
85.000 83.256  &3. 110 M, 108 4
79.840
80.000  76.427 . 105 1034
75.000 100
70.000 95
2015m. 2016m. 2017 m. 2018m. 2019m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018m. 2019m.

5 pav. Veikianéiy jmoniy skaigius mety pradzioje®®

Imoniy skaicius Pagégiy savivaldybéje kaip ir Lietuvoje, kas metus keiciasi. 2019 m.
pradzioje buvo jregistruota 111 jmoniy (1 jmone maziau nei prie§ metus), jose dirbo 1239
darbuotojai. Savivaldybéje daugiausia vyrauja labai maZzos jmonés (82 proc.) ir mazos jmonés (17,1
proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro 0,9 proc., bet jose dirba 42,86 proc. visy savivaldybés
imonése dirbanciy darbuotojy skaiciaus.

2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!4, nedarbo lygis 2014-2018 m. laikotarpiu
sumazéjo 4,6 procentiniais punktais — nuo 10,7 proc. 2014 m. iki 6,1 proc. 2018 m. Mieste 2018 m.
fiksuojamas nedarbo lygis — 4,8 proc., kaimiskoje teritorijoje gerokai didesnis — 9,1 proc.

Uzimtumo tarnybos duomenimis, registruoty bedarbiy skaic¢ius 2019 m. sausio 1 d. sudaré
154 430 (2,0 tikst. arba 1,3 proc. daugiau nei prie§ metus). Registruoto nedarbo rodikliai mazéjo
16 1§ 60 salies savivaldybiy, 37 — augo, 7 — nepakito. Ilgalaikiy bedarbiy dalis tarp visy bedarbiy per
metus sudaré 25,0 proc.’®

11 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2019 m. kovas [ziuréta 2019-06-25].
Prieiga per interneta: <https://www.lb.lt/uploads/documents/files/musu-veikla/ekonomikos-analize-prognozes/
Lietuvos_ekonomikos_apzvalga_2019-03.pdf>.

12 |ietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zidréta 2019-06-25].
Prieiga per interneta: <https://osp.stat.gov.It>.

13 1bid.

1% Lietuvos darbo rinka skai¢iais 2018 [interaktyvus]. UZzimtumo tarnyba, 2019 kovas [zifiréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It/statistikos-leidiniu-katalogas?eventld=206005>.

15 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitiréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.
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Nedarbo lygis Lietuvoje Nedarbo lygis Tauragés apsk.
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6 pav. Nedarbo lygis?®

Tauragés apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims, nedarbo lygis Tauragés apskrityje per metus sumazéjo 0,9 procentinio
punkto nuo 8,5 proc. 2017 m. iki 7,6 proc. 2018 m. Pagégiy savivaldybéje 2018 m. buvo registruota
0,4 tikst. bedarbiy, tai sudaro 8,56 proc. visy darbingo amziaus gyventojy skaiciaus savivaldybéje
(Taurages apskrityje Sis rodiklis siekia 10,36 proc.).

2017 m. Tauragés apskrityje buvo 43,1 tukst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (48,5 proc.)
dirbo paslaugy sferoje, zemés iikyje, miSkininkystéje ir Zuvininkysteje — 28,1 proc., pramonéje — 16,7
proc., statyboje — 6,7 proc.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento i$ankstiniais duomenimis®’, tiesioginés uZzsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2018 m. pabaigoje sieké 15 500,38 min. Eur, t. y. 4,6 proc.
daugiau nei prie§ metus (2017 m. pabaigoje TUI sudaré¢ 14 816,47 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkan¢ios TUI 2018 m. pabaigoje buvo 5 548 Eur arba 5,2 proc. didesnés nei prie$
metus. 2018 metais, pagal investicijy dydj, didziausios $alys investuotojos — Svedija (investuota
3 689,8 mIn. Eur), Nyderlandai (investuota 2 093,73 min. Eur), Estija (investuota 1 171,36 min. Eur),
Vokietija (investuota 1 148,59 min. Eur), Kipras (investuota 1 117,96 min. Eur), Lenkija (investuota
956,24 min. Eur).

Salyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai — 2017 m. duomenimis, daugiausia
investicijy sulaukta Vilniaus (12 984 Eur), Klaipédos (3 790 Eur), Telsiy (3 150 Eur), Kauno
(2 775 Eur) apskrityse.

TUI Lietuvoje, vienam gyventojui

(Eur)
6000 5275 2548
4673 4890
5000 4.363 : =
4000
3000
2000

2014m. 2015m. 2016m. 2017m. 2018 m.*

7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje’®

18 |_ietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zifiréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.

7 1bid.

18 1bid.

* T8ankstiniai 2018 m. duomenys.
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Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbgs 2018 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése. 2017 m. duomenimis Pagégiy savivaldybéje TUI
sudaré 8 Eur vienam gyventojui, tai yra 11 proc. maziau nei 2017 m., kai TUI vienam savivaldybés
gyventojui buvo 9 Eur. Taciau rajonui 2018 m. tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek gerokai
atsiliko nuo Salies vidurkio (45548 Eur).

Pagégiy savivaldybés veiklai jtakos turi 2014-2020 m. skirta Europos Sgjungos struktiiriné
parama. Lietuvos 2014-2020 m. Europos Sgjungos struktiirinés paramos panaudojimo strategijos
plétros tikslais investuojama j tris esmines $ios strategijos jgyvendinimo prioritetines kryptis:

1. Produktyviis zmogiskieji iStekliai Ziniy visuomenei,

2. Konkurencinga ekonomika;

3. Gyvenimo kokybé¢ ir sanglauda.

2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?®, 2018 m. i§ viso alyje buvo i§duoti 7 625
leidimai 9 282 pastatams statyti: 6 655 leidimai 8 082 gyvenamiesiems ir 970 leidimy 1 200
negyvenamyjy (2.8 pav.). 2018 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iSduota 4,1 proc. daugiau nei
2017 m. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose numatyta jrengti 16 658 butus — 3,1 proc.
daugiau nei 2017 m. Leista statyti 7 764 individualiuosius namus, 314 daugiabuciy namy ir 4
bendrabucius. Negyvenamiesiems pastatams statyti 2018 m. iSduota 2,5 proc. maziau leidimy nei
2017 m., ta¢iau numatytas jy bendrasis plotas 10,9 proc. didesnis nei prie§s metus. Daugiausia pagal
bendrajj plota leista statyti pramoniniy pastaty ir sandéliy (42,3 proc.) bei jstaigy pastaty (15,3 proc.).

Leisty statyti naujy pastaty skaicius savivaldybése 2018 m.
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8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skai¢ius?

Pagégiy savivaldybéje 2018 m. i§ viso leista statyti 5 naujus pastatus, i§ jy 3
gyvenamuosius ir 2 negyvenamuosius pastatus.

19 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2019-06-25].
Prieiga per internetg: <https://osp.stat.gov.It>.
20 |bid.
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2.9. Zemeés fondo duomenys

2500000
2000000
[5]
2
2 1500000
2
w
=3
Z 1000000
X
v
500000
0
iki 2015 01 iki 2016 01 iki 2017 01 iki 2018 01 iki 2019 01
01 01 01 01 01
B Pagégiy savivaldybéje 13237 13732 14028 14402 14773
B Tauragés apskrityje 133274 135645 137540 139234 140990
1 Respublikoje i5 viso 2230092 2274809 2319981 2361774 2394783

9 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2015-01-01, 2016-01-01, 2017-01-01, 2018-01-01 ir 2019-01-
01 jregistruoty zemés sklypy skaicius Pagégiy savivaldybéje, Tauragés apskrityje ir Lietuvos
Respublikoje

Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1d. jregistruoti Pagégiy savivaldybéje - 14
773, Tauragés apskrityje - 140 990, Lietuvos Respublikoje — 2 394 783 sklypai. 2019 m.
registruojamy zemés sklypy skaiCius didéjo Pagégiy savivaldybéje — 2,58 proc., Tauragés
apskrityje — 1,26 proc., o Lietuvos Respublikoje — 1,4 %.

0,023% 0,047%

0,005% 3,200%

W Zemeés dkio paskirties femé (be sodininky bendrijy) M Konservacinés paskirties Zemé

M Kitos paskirties femé W Vandens dkio paskirties Zemé

W Misky ukio paskirties Zemé M Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé

10 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2019-01-01 jregistruoty Zemés sklypy pasiskirstymas
pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj procentais Pagégiy savivaldybéje?

21 I jetuvos Respublikos Zemés fondas, 2015-2019 m. Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio
ministerijos, valstybés jmoné Valstybés zemés fondas.

22 Lietuvos Respublikos Zemés fondas 2019 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés
iikio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés zemés fondas.
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Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemés sklypy Pagégiy
savivaldyb¢je pasiskirstymas pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirt] yra: zemés tikio paskirties
(be sodininky bendrijy) — 78,055 proc. (37471,9121 ha), misky tkio paskirties — 18,67 proc.
(8964,0609 ha), kitos paskirties — 3,2 proc. (1535,164 ha), konservacinés paskirties — 0,047 proc.
(22,4451 ha), vandens tkio paskirties — 0,005 proc. (2,6121 ha), sodininky bendrijy ir jy nariy Zzemé
— 0,023 proc. (11,0574 ha).

1,26%

1,20%
4,44% 4 079

B 7emés kio naudmenos M Vandenys m Keliai o Miskai M UZstatyta teritorija M Kita Zeme

11 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2019-01-01 jregistruoty zemés sklypy ploto
pasiskirstymas pagal zemés naudmenas procentais Pagégiy savivaldybéje23

Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. jregistruoty zemés sklypy Pagégiy
savivaldybéje pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas procentais ir ha yra: Zemés tikio naudmenos —
74,73 proc. (35874,0869 ha), miskai (misko zemé) — 17,3 proc. (8308,4775 ha), keliai — 1,2 proc.
(574,4182 ha), uzstatyta teritorija — 1,07 proc. (513,7865 ha), vandenys — 1,26 proc. (604,8512 ha),
kita zemé — 4,44 proc. (2131,6313 ha).

wv
2 10000
® 9000
z 8000
§ 7000
= 6000
- 5000
E 4000
8 3000
= 2000
g 1000 =7
% Privacios Zemes Valstybés Zzemes Savivaldybés
= sklypy sk. sklypy sk. Zemeés sklypy sk.
m 7emés Okio paskirties 7emé (be 9963 1891 o
sodininky bendrijy)
M Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé 166 0 0
m Misky ukio paskirties Zemeé 400 174 0
M Vandens ukio paskirties Zeme 1 0 0
m Konservacinés paskirties Zeme 1 17 0
W Kitos paskirties Zemeé 1676 479 5

12 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemés sklypy
skai¢ius pagal nuosavybés teises ir zemés paskirtis Pagégiy savivaldybéje?*

2 Lietuvos Respublikos zemés fondas 2019 m. sausio 1 d. Vilnius: Nacionalin¢ Zemés tarnyba prie Zemés

ukio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés zemés fondas.
24 1bid.
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Nekilnojamojo turto registre iki 2019 m. sausio 1 d. Pagégiy savivaldybéje jregistruota
privacios zemés (9963 + 166 + 400 + 1 + 1 + 1676) — 12 207 sklypai, valstybés zemés (1891 + 174 +
17+479) — 2 561 sklypas, savivaldybés zemés — 5 sklypai.

2.10. Statistiniai rinkos duomenys

300
250
200
150
100
50

0]

2015 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 20192 m.*
m Parduoty sklypu skaicius 282 250 286 211 201

13 pav. Parduoty privag¢iy zemés sklypy skaic¢ius 2015 —2019 m*? Pagégiy savivaldybéje.

Pagégiy savivaldybéje parduoty privaciy Zemés sklypy skaic¢ius buvo: 2015 m. — 282, 2016 m. —
250, 2017 m. — 286, 2018 m. - 211 ir 2019 m.* — 201. Sklypy skai¢ius 2019 m.* yra sausio—liepos
mén. laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

250
200
150
100
" Imm _ N
o - -
Zem és uakio
paskirties (be
meégeéjy soduy ir Meégéju sody ir
sodininku sodininky Kitos paskirties Miskuy akio
bendrijy bendrijy bendro feme paskirties Zemeé
bendrojo naudojimo
naudojimo
sklypy)
W 2015 m. 214 3 57 8
o 2016 m. 198 7 42 3
= 2017 m. 224 [ 45 11
m 2018 m. 159 ) 42 [
= 2019%* m. 124 1 29 47

14 pav. Parduoty privaciy Zemés sklypy skaicius Pagégiy savivaldybéje pagal pagrinding Zemés
naudojimo paskirtj (naudojimo biida) 2015, 2016, 2017, 2018 ir 2019 m.*?5

Pagégiy savivaldybéje 2015 — 2019 m.* laikotarpiu parduoty privaciy zemés sklypy pagal
pagrinding Zemés naudojimo paskirt] (naudojimo biida) skaiCius buvo: Zemeés iikio paskirties (be
mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo sklypy) (214 +198 + 224 + 159 + 124) — 919

% Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys. 2015-2019 m., Vilnius: Valstybés jmoné registry
centras.
% 1bid.
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sklypai, mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo (3 +7 + 6 + 4 + 1) — 21 sklypas, kitos
paskirties (57 +42 + 45 + 42 + 29) — 215 sklypy, misky tkio paskirties (8 +3 +11 + 6 + 47) — 75
sklypai. Sklypy skai¢ius 2019 m.* yra sausio—liepos laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy

visy mety zemes sklypy pardavimais.
4000

y = 42.1530 ~ x + 16P8.2458

3500

3000 5

2500

2000

1500 : | {

Vntkaina Eur/m2(/a /ha)

1000 N

500

0

. @

2019- 4 .., fg——N——-

2018-10 .. Jy—o—t—= ol =
2018- 12, dg—sfmm—

20197 .., llT
|

2018-8
2018-9 .. 1g
2018-11 .. 3
2019-1 .. 5%
2019-2.. 6@
2019-3.. 70
2019-5.. %9
2019-6..1

.Metai-ménuo

15 pav. Pagégiy savivaldybés Zemes tikio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo
2018-08-01 iki 2019-07-31.

Nuo 2018-08-01 iki 2019-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 1630 Eur/ha iki 1874
Eur/ha, t.y. 14,95 %.%’
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16 pav. Pagégiy savivaldybés kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo 2018-08-01 iki
2019-07-31.

Nuo 2018-08-01 iki 2019-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 87 Eur/a iki 93 Eur/a,
ty. 7,25 %.®

27 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2019 m., Vilnius: Valstybés jmoné Registry

centras.
% |bid.
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3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS
3.1. Masinio vertinimo sistema

Masinis Zemés vertinimas susideda i§ komplekso priemoniy, apimanciy duomeny apie
nekilnojamajj turta (Zeme ir statinius) ir jo rinka surinkimg, taikant statisting analize, vertinimo
modeliy sudaryma, 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 valdymo, Kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminés informacijos
surinkimg, vertinant naudojami aktuallis Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto
registro ir rinkos duomenys, jrasyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali buti naudojama
kituose Saltiniuose kaupiama ir vieSai skelbiama informacija;

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atrankg ir apdorojima, santykiniy turto vertés
rodikliy apskai¢iavima ir analize, verCiy Zemeélapiy sudaryma, VverCiy Zemeélapiai sudaromi
naudojant nekilnojamojo turto kadastro zemélapj, Adresy registro duomenis ir kitus duomenis,
kuriais remiantis grafiSkai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui
svarbiis veiksniai ir rodikliai. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros veréiy zonos;

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

4. administraciné, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sujungima su
Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultaty paruoSima paskelbimui,
ju paskelbimg ir pateikimg vartotojams teisés aktuose nustatytuose dokumentuose ar interneto
svetainéje, verCiy koregavimg dél jy apeliacijy, ver¢iy ir su jomis susijusiy duomeny statisting
analize ir teisés aktuose numatyty dokumenty, skirty vieSajam interesui uZztikrinti (valstybeés
reikméms tenkinti), rengimg ir skelbimg.

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

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

- sandoriy duomeny analizg;

- ver¢iy zony riby koregavima;

- vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;

- nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

- ataskaity rengimg.

ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiy schema pateikta toliau paveiksle.


http://www.geoportal.lt/
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O

Ohjekto duomenys MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS
Adresa Sandoriy duomeny analizé - NC55, WebFocus, Excel
Paskirtys Vertiy zony riby koregavimas GIS'e - ArcMap
“:> Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle
Kiekybiniai atributai NT ohjekto jvertinimo procediros - Oracle
Kokyhbiniai atributai Ataskaity spausdinimas - Oracle
Masinio vertinimeo GIS vertiy Vertinimo Objekty Rodymas
Turto grupés ZON0s ricd eliai vertés Eur intemete
-apie 2,41 -vertinimo
EEI'I-'II%S - EErupe-? 1348 20n0s 300 skhfpfg mln: femeés dukur_‘nentm
Statiniy— 10 grupiy t 668 statiniy -apie 3,56 ' -objekty
min. statiniy vertés

17 pav. Masiniame Zemés vertinime panaudoty informaciniy priemoniy schema.

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

1. nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio duomenys;

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

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

4. duomenys apie apleistas Zemés tikio naudmenas ir Zemes apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalingje Zemés tarnyboje prie Zemés tikio ministerijos;

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

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

7. duomenys apie teritorijoje esancias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis
apsaugos zonomis (juostomis), nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992
m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 | D¢l Specialiyjy Zemes ir misSko naudojimo sglygy patvirtinimo®,
pazymétos Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje ar Zemés informacinéje sistemoje;

8. individualaus Zemés vertinimo rinkos vertés;

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

10. kiti §iame punkte nenurodyti Zemés informacinés sistemos (Www.zis.It) duomenys.

Masinio zemes vertinimo taisykliy 6.1-6.6 papunkc¢iuose nurodytus aktualius duomenis Siy
duomeny tvarkytojai pagal duomeny teikimo sutartis Registry centrui pateikia skaitmenine forma
(SHP, DWG formatu) kiekvienais kalendoriniais metais, bet ne véliau kaip iki birzelio 1 dienos.
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3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas

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

Turto ir verslo vertinimo metodikoje lyginamasis metodas apibréZiamas kaip vertinamo
turto palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto
vertintojui. Taikant lyginamgjj metodg surenkama informacija apie ne maziau kaip 3 per
paskutinius trisdesSimt SeSis ménesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas,
prioriteto tvarka naudojant artimiausius vertinimo datai jvykusius sandorius, jvertinami vertinamo
turto ir analogisko arba panasaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir
daromos (jeigu biitina) analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity
sqlygy, isreiskianciy vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, poziuriu. Turto
skirtumus atspindi lyginamieji veiksniai (plotas, paskirtis, naudojimo budas, zemés naudmenos ir
pan.). Darydamas (jeigu butina) analogiSko arba panasSaus turto sandoriy kainy pataisas, turto
vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skai¢iavimo modelius. Jeigu néra informacijos
apie sandoriy kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto pasitilos kainas,
turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos $altinius. Vertinamo objekto rinkos
verté apskai¢iuojama pagal formulg:

RV =PK + PV.

Cia, RV — vertinamo objekto rinkos verté,

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,

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

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

3.4. Masiniam Zemés vertinimui naudojamy rinkos duomeny laikotarpio aptarimas

Atliekant masinj zemés vertinimag verciy zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant
rinkos statistinés analizés biidus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai —
Lietuvos Respublikos zemés mokesCio jstatymas ir Masinio zemés vertinimo taisyklés — rinkos
duomeny apim¢iai iSplésti rekomenduoja naudoti ilgesnio nei vieneriy mety laikotarpio (nenurodo
maksimalaus laikotarpio) nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, o laiko jtaka pardavimo
kainoms jvertinti laiko pataisomis.

Neaktyvios rinkos turto grupés arba neaktyvios rinkos vietovéje esan¢io turto masiniam
vertinimui atlikti paprastai didinamas rinkos sandoriy laikotarpis, todél svarbu apibrézti kokio
maksimalaus laikotarpio rinkos duomenys anks¢iau nurodytais atvejais yra naudotini. | §j klausima
atsakymg pateikia Tarptautiné turto vertintojy mokesCiams asociacija (angl. International
Association of Assessing Oficers, IAAO), kuri rengia ir leidzia nekilnojamojo turto masinio
vertinimo standartus. Asociacijos i$leisto masinio vertinimo taikymo vadovo ,,Tarptautinis masinio
vertinimo ir susijusiy mokesc¢iy politikos vadovas, 2014 m. sausis“ (angl. Guidance on International
Mass Appraisal and Related Tax Policy, January, 2014). 5.1 skyrius ,Rinkos duomenys®,
reglamentuojantis nekilnojamojo turto duomeny surinkimg ir apdorojimg, dél papildomos
informacijos nukreipia j metodinj leidinj ,,Turto vertinimo ir apmokestinimo administravimas*
(angl. Property Appraisal and Assessment Administration IAAO 1990, chapter 5), kurio 543
puslapyje nurodoma, jog atlieckant nekilnojamojo turto masinj vertinima, kai taikoma efektyvi laiko
pataisos skai¢iavimo technologija, galima naudoti iki penkiariy mety laikotarpio rinkos duomenis.
Kokio laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupéms, nusprendzia vertintojas,
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atsizvelgdamas | kasmetinj turimy duomeny kiekj, rinkos aktyvuma, taip pat laiko pataisos
skai¢iavimo biidus.

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

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

3.5. Statistiniy rodikliy apibuidinimas

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

n
Aritmetinis vidurkis — reiksmiy vidurkis S = EZ S, .
i=1
Mediana — sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriniy reik§miy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto didéjimo tvarka rinkinio viduriné reikSmeé, kai
rinkinio elementy skai¢ius nelyginis.
Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reik§mé. Moda yra nevienareik$mis
dydis. Ja patogu rasti histograma.
Dispersija — apibudina elementy galimy reik§miy i$sisklaidymo apie vidurkj laipsnj:

19 -
DX =——3'(S, -S)?.
n—1i§'(' )

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

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

M:%Zn:|8i—§|.

i=1

Variacijos koeficientas nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SX) ir vidutinés
pardavimo kainos procentinj santyki:
_100%SX

S
Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiSkai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrin¢jamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar | jj galima nekreipti démesio.

CVv

Koreliacija (koreliacinis rySys) — ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas.
Jei dydziai koreliuoti, tai jie priklausomi, t. y. vieno buvimas (nebuvimas) daro jtaka kitam; kai
nepriklausomi — nekoreliuoti.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagrinéjamy pozymiy tiesing priklausomybe.
Koreliacijos koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z)<1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos
koeficientas lygus O, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento
formulé:
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(s, -8)z -2)
p(8,2)=——1

Ji(si -5 Y2, -2

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

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

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy jtaka atmetama, todél koreliacinis rysSys ,,virsta“
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolings, laipsninés ar
rodiklines.

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

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

Beta koeficientai isreiskia atskiry kintamyjy reik§minguma vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje (juos normuoja).

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

o

R? =

&ia Si, - modeliu remiantis nustatyta kaina.

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

3.6. Zemés vertinimo modeliy sudarymas
3.6.1. Modeliy tipai ir jy sudarymo bendros taisyklés
Sudaryti vertinimo modeliai nustato zemés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) saveikos
rySius, imituoja pasitilos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos Zzemés mokescio jstatymo 2

str. 5 d. Zemés vertinimo modelis apibréziamas taip: ,,Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modelis — matematiné formulé, taikoma Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti,
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atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony zemélapio sprendinius ir
Zemés rinkos duomenis.

Atsizvelgiant | Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, zemés verCiy zony zemelapio
sprendinius ir zemés rinkos duomenis, sudaromi $iy tipy zemes sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modeliai (matematinés formulés) (Masinio zemés vertinimo taisykliy 17 p.):

1. adityviniai modeliai, kurio forma: S = b + b1X1 + b2Xz +...+ bpXp;

2. multiplikatyviniai modeliai, kurio forma: S = bo x X1t x X2°2...x X,;

3. hibridiniai modeliai, kurio forma: S = X1* x X222x...bi%'x... (Xj?+...+ XP).

¢ia S — apskaiCiuojama verté, X1, Xo, ..., Xp — nepriklausomi kintamieji, p — nepriklausomy
kintamyjy skaicius, bo — konstanta, b, b, ..., bp — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

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

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

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

- modeliy patikros.
NTR duomeny bazée
A x I
NT RINKOS DB
| - + , i
i — Paskirtys D S ]
v i v .
| < Vietos jtaka [+ Laiko jtaka o Modelly i
> L7 % . 57 % . specifikacija L |
I < Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai €
l e i
, VERCIU ZEMELAPIAI :
|
| PATIKIMI RINK.DUOMENYS E I
| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI E |
1
| Modelio tipas | ]
NEKALIBRUOTI MODEUIAI » Modeliy ‘
I ) kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI [ %
| “1 Modeliy ]
ik
I - i patikra L}
; PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

18 pav. Zemés vertinimo modeliy sudarymo schema

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

Naudojantis koreliacine analize nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklausomi, kokia yra
rySio tarp X ir Y tendencija, kokia yra statistinio rySio forma (tiesin¢, kvadratiné, logaritming,
eksponentiné ir t.t.), ir koks yra rySio stiprumas.
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Daugianaré regresin¢ analizé (DRA) — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinomg ir
prieinamg informacijg, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra
nekilnojamojo turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty
charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias
ivedus | modelj, apskaiiuojamos vertinamy objekty vertés. Modelio kalibravimui panaudota NCSS
statistiné programa.

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

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

1. vieta;

2. zemés sklypo plotas;

3. sklypo ploto dydis;

4. zemés naudojimo paskirtis, naudojimo budas;

5. Zemés naudmenos;

6. Zemés ikio naudmeny nasumo balas, vertinant zemés sklypus, priskirtus Zemés iikio
sklypy grupei, iSskyrus misky tikio paskirties, ir kitos paskirties zemes sklypus;

7. kiti veiksniai.

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

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

1. Zemés sklype esanciy naudingyjy iskaseny,

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

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy,

4. zemeés sklype esanciy statiniy ir sodiniy,

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

6. vertinamo zZemés sklypo ir greta esanciy objekty uzterstumo arba skleidziamos tarsos,
kaimyniniy turto vienety biklés, individualiai jrengty (nejrengty) komunikacijy, privaziavimo
apsunkinimo (pagerinimo), reljefo ypatumy.

Masinio Zemés vertinimo modeliai sudaryti vadovaujantis Masinio Zemés vertinimo taisykliy
18 p., kuriame nurodoma, kad Taikant Taisykliy 17 punkte nurodyty tipy modelius (arba vienq is jy)
ir statistiniais metodais atliekant Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriy analize,

parengiami Sie zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai (Zemés grupés, nurodytos
Sty taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryje):

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

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

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

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

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

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

15.1. Zemés itkio paskirties Zemés sklypai (iSskyrus mégéjy sodo ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés sklypus). Prie Siy Zemés sklypy priskiriami Zemés ikio, misky iikio,
vandens iikio, konservacinés ir kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra
naudingyjy iskaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos
apsaugos tikslams;

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

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

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

15.5. pramonés ir sandéliavimo zZemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, taip
pat atlieky saugojimo, rusiavimo ir Utilizavimo (sqvartynai) teritorijos.

Masinio zemés vertinimo taisykliy 16 p. paaiSkinama, kad Zemés sklypai, nenurodyti Siy
taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, vertinami pagal Zemés verciy zonoje vyraujanciq zZemés grupe,
parinktq atsizvelgiant j vertinamo Zemés sklypo pagrinding Zemés naudojimo paskirti ar biidg. Kai
zemeés sklypas turi kelis Zzemés naudojimo biidus, pagal kuriuos jis gali biti priskirtas prie keliy
skirtingy Zemés grupiy, pasirenkama viena is jy, vyraujanti pagal Zemés sklypy skaiciy vertinamoje
Zemés verciy zonoje.

Statistika apie masiniam Zemés vertinimui naudotus pradinius rinkos duomenis,
sugrupuotus pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15 p. nuostatas, §iy duomeny kainoms laiko
itaka, vietos veiksnio ir kity kiekybiniy ir kokybiniy veiksniy jvertinimo paaiSkinimai pateikti
tolimesniuose ataskaitos poskyriuose.

3.6.3. Pradiniy Zemés rinkos duomeny statistika

Pagégiy savivaldybés teritorijos zemés rinkos analizei, Zemés verCiy zony Zemélapiy ir
zemés vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto registro
ir Nekilnojamojo turto sandoriy bazés duomenys. Pradiniy rinkos duomeny statistiniai rodikliai
pagal Zemés grupes pateikiami toliau lenteléje.

2 lentelé. Pradiniy rinkos duomeny statistika

AGTIEE sklypq Pardavimo kainy Eur 1 aro, Zemés tikio grupés 1 ha statistiniai rodikliai g
be statiniy ir sklypy su
su statiniais Aritmetinis Vidutinis Minimumas | Maksimumas | pastatais

sandoriy vidurkis Mediana | kvadratinis vnt. kaina, vnt. kaina, sandoriy
skaiCius nuokrypis Eur Eur skaiCius
Gyvenamuyjy teritorijy Zzemés grupés sklypai 2015-01-01-2019-08-01 laikotarpio
w4 | 4 | 17 | e | o008 | 344 | a1
Komercinés zemés grupés sklypai 2015-01-01-2019-08-01 laikotarpio
6 | 266 | 124 | 39 | 27 | 1010 | 2




29

Meégéjy sodo zemés grupés sklypai 2015-01-01-2019-08-01 laikotarpio
20 | 82 | e | a4 | 33 | 16 | 7
Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés sklypai 2015-01-01-2019-08-01 laikotarpio
15 | 234 | 30 | 718 | 8 | 2823 | 7
Zemés tikio Zemeés grupés sklypai 2015-01-01-2019-08-01 laikotarpio
872 | 1466 | 1102 | 1017 | 3 | e300 | 474

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

Vadovaujantis Masinio zemés vertinimo taisykliy 13 p. Zemés sklypy rinkos duomenys
tikrinami pagal statistinio patikimumo Kriterijus. Siuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi
patikimais ir naudojami zemés ver¢iy zonoms ir zemés sklypo vidutings rinkos vertés nustatymo
modeliams sudaryti. StatistiSkai nepatikimi duomenys Zemei vertinti nenaudojami

3.6.4. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé¢ neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Masinio zemés vertinimo taisyklése nurodoma, kad vertinimui naudojant
senesnius nei vieneriy mety laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali bati
koreguojamos laiko pataisa. Vertinimo data yra 2019 m. rugpjacio 1 d., todél kainy pataisa dél
laiko yra skaiCiuota ir, esant butinumui, atlikta kainy korekcija Sig pataisg prilyginant prie
konkretaus sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali baiti taikomi $ie metodai:

1. poriné pardavimy analizé.

2. perpardavimy analizé.

3. pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive.

4. daugianaré regresiné analizé.

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

KLP =K (1 +rt)

¢ia KLP — pardavimo kaina, pakoreguota laiko pataisa;

k — faktiné pardavimo kaina;

I — ménesio arba ketvircio kainy kitimo tempas;

t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, jvykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal formule:

KLP =K (1-rt),

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

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus privaluma — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy skaiciavimas yra minimalus. Trilkumas — mazas skaicius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai laiko pataisg butina nustatyti kiekvienos zonos 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 (ketviréiai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
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I8sidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé ir parodo kainy kitimo vidutinj tempa analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

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

Pagégiy savivaldybés zemés grupés, kurioms laiko jtakos pataisa 2019-08-01 vertinimui
Nustatyta reikSminga arba nereikSminga, ir pataisai 2019-08-01 apskaiciuoti naudoti metodai pateikti
toliau lenteléje.

3 lentelé. Laiko pataisy pagal zemés grupes nustatymo rezultatai

Zemés grupés pagal . - S : . o

.emes grup pagal Laiko pataisai nustatyti taikytas Laiko pataisa reikSminga,

Masinio zemés vertinimo oy
. . metodas nereik§minga

taisykliy 15 p.
Zemés tkio paskirties Aproksimuojanti kreivé Reik$minga
Meégéjy sodo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Gyvenamyjy teritorijy Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreivé Reik$minga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive ReikSminga

ReikSminga laiko pataisa nustatyta zemés tkio, mégéjy sodo, gyvenamyjy teritorijy,
komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2019-08-01
vertinimui pakoreguotos laiko pataisa

3.6.5. Zemés ver¢iy zony Zemélapis

Masiniame Zemés vertinime parengtas Zemes verciy zony Zzemélapis jvertina vietos
reikSminguma. Vieta, i8reikSta ver¢iy zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio
vienas i3 kintamuyjy, turinéiy svarbig jtaka Zemés vertei. Zemés sklypams ir statiniams sudaromos
bendros verc¢iy zonos.

Lietuvos Respublikos Zzemés mokesc¢io jstatymo 2 str. 7 d. zemés verCiy zony zemélapis
apibréziamas kaip Zemélapis, kuriame, atlikus masinj Zemés vertinimq, pazymétos skirtingq vidutine
verte turincios zonos (teritorijos), zony Zemés vertés rodikliai ir duomenys, reikalingi atskiry Zemeés
sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti.

Zemés verdiy zona — atliekant sistemine analize nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei
rinkos sandoriy duomenimis grindZiama panasiy kainy lygio teritorija, atvaizduojama Zemés verciy
zony zemelapyje.

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

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

14.2. Zemés verciy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos kaimo gyvenamosios
vietovés arba urbanizuota teritorija, arba Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — rekreaciné teritorija
ir kuriems taikomi Zemés naudojimo apribojimai, teritorija (mégéjy sodo teritorija, kaimo centras,
valstybés saugoma teritorija, pakranciy apsaugos zonos ir kitos teritorijos, kuriy priskyrimas
atskiroms Zemés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS) priemonémis);
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14.3. Zemés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamyjy
vietoviy ribomis, misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais ir apsaugos zony ribomis,
teritorijy planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritorijy ar skirtingg
teritorijos tvarkymo reZimgq turinciy teritorijy ribomis;

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

Siekiant, kad kaimiskos teritorijos suskirstymas j ver¢iy zonas pagal jos vertinguma biity
atliktas tiksliau jvertinant urbanizuoty teritorijy, sukurtos infrastrukttros, aplinkotvarkos, rekreacijos,
uzterStumo, reljefo veiksniy jtakos ribas, vertinamos teritorijos zonavimas atliktas kadastro
zemélapyje jbrézty zemés sklypy ribomis vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés
tkio ministerijos 2016 mety balandzio 29 d. raSto Nr. 1SD-1297-(10.2.) ,,.D¢l paklausimo
nagrinéjimo* nuostatomis: rengiant naujus masinio vertinimo dokumentus, teritorijos zonavimas
atliekamas Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje jbraizyty zemés sklypy ribomis, o veréiy zony
tekstiniai apraSymai naujai parengtuose masinio vertinimo dokumentuose nepateikiami.

Vadovaujantis anksc¢iau pateiktomis teisés akty nuostatomis, Pagégiy savivaldybés teritorijos
zonavimas vertingumo pozitriu atliktas panaudojant Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS)
ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonémis jmonés programuotojy sukurtg taikomaja programa,
ArcGIS 10.3.1. for Desktop programa, Nekilnojamojo turto kadastro zemélapio sprendinius,
statistiSkai patikimus Sios savivaldybés zemés rinkos duomenis, atsizvelgta | zemés savininky,
savivaldybiy, senitinijy specialisty pastabas, pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo verciy
zemélapio ir veréiy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Pagégiy savivaldybéje sudarytos 6
verciy zonos, i§ kuriy dvi — mieste, likusioje savivaldybés teritorijoje — keturios.

29.1 ver¢iy zona apima Pagégiy miesta — tai nedidelis, gana kompaktiskai iSsidéstes
savivaldybés miestas, uzimantis 433,8 ha plota, bet jo uZstatyta teritorija gana maza tik 63,25 ha.
Mieste nekilnojamojo turto kainy lygis auksStesnis negu kituose savivaldybés miesteliuose. Pagégiai -
savivaldybés ir senilinijjos centras. Pagégiy miestas, jsikiirgs ant aukStumos deSiniajame Nemuno
krante, i$ trijy pusiy apsuptas grazaus misko. | pietvakarius plyti Nemuno Zemuma, kuri nusitesia iki
Kur$iy mariy. Miesto ribose yra jsikiirusi sodininky bendrija “Putinas”. Miesto centre susitelkusios
pagrindinés valstybinés, kultiiros ir administracinés jstaigos, bankai, prekybos ir maitinimo jstaigos.
Mieste nekilnojamojo turto kainy lygis yra aukStesnis negu aplinkinése zonose (29.3 ir 29.5 zonos),
todel i teritorija iSskirta j atskirg ver€iy zong.

29.2 verCiy zona Panemunés miestas — vartai j Kaliningrado sritj. IS 147,8 ha miesto
uzimamos teritorijos, uzstatyta yra tik 13 ha. Visi komerciniai zemés sklypai su vieSbuciy ir
prekybiniais objektais kocentruojasi miesto centre — aplink muiting — Ausros, K.Donelai¢io gatvése,
0 toliau driekiasi gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypai. Panemuné maziausias miestas Lietuvoje,
kuris neturi senitinijos. Nekilnojamojo turto kainos dél infrastruktiiros, susisiekimo su savivaldybés
centru yra aukStesnés, negu aplinkiniy teritorijy nekilnojamojo turto kainos, todél §i teritorija iSskirta
1 atskirg verCiy zong. Panemunés mieste pastatytas muitinés terminalo pastatas su SiuolaikiSkai
jrengtomis patalpomis ir jranga. Visa tai lemia aukStesnes Zemés kainas rinkoje lyginant su su
aplinkine teritorija (29.5 zona).

29.3 verciy zona apima taip vadinamy “uzliejamy pievy” kaimy grupe, besidriekiancig palei
Nemuno upe, kur yra praeinancios pasienio zonos ribos ir Rambyno regioninis parkas. Tyrimais
nustyta, kad ¢ia Zemesnés gyvenamuyjy teritorijy paskirties Zzemés 1 ha kainos, lyginant su likusia
savivaldybés (29.5 zona) teritorija. Sios zonos apimama teritorija gana specifiné. Potvyniy
reguliavimui yra polderiai (Nausédy k.), kai kur ant upiy senvagiy stovi dar veikian¢ios siurblings,
kitur jau tokios siurblinés iSdraskytos, nebeveikia. Plaskiy ir kity Salia esanciy kaimy teritorija
iSvagota senvagémis, kanalais. Pavasarj Sios zonos teritorija apsemiama vandeniu. Pietinéje Sios
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zonos dalyje esantys kaimai, ar jy dalis jeina ]| Rambyno regioninj parka. Parko plotas 4786 ha., jo
direkcija jsikiirusi Bitény kaime. D¢l pavasariniy potvyniy nekilnojamas turtas maziau paklausus,
negu likusioje savivaldybés dalyje 29.5 zonoje, tod¢l §i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zong.

29.4 verciy zona apima VilkySkiy miestelj. Vilkyskiai — miestelis su i$likusiu linijinio plano
gatviy tinklu, 14 km | rytus nuo Pagégiy. VilkySkiuose isikiirusi visoje Lietuvoje garsi Vilkyskiy
pieniné — stambiausia jmoné Pagégiy savivaldybés teritorijoje. Miestelyje yra mokykla, pastas,
restauruotame pastate jkurtas naujas viesbutis su kavine ir baru. Socialiné infrastruktiira, uzimtumas
lemia aukstesnes kainas uz nekilnojamajj turtg. Vilkyskiy miestelio centriné dalis — senamiestis yra
urbanistinis draustinis. VilkySkiy dvaro komplekse jsikiirusi seniiinija ir ambulatorija, Salia oSia
senas parkas. Esanti socialiné infrastruktiira lemia aukStesnj zemés ir nekilnojamojo turto kainy lygj
negu likusioje savivaldybés dalyje, todeél $i teritorija iSskirta j atskirg ver¢iy zona.

29.5 verCiy zona apima visg likusig savivaldybés dalj, kur nekilnojamojo turto rinka gan
statiSka, todel Sioje zonoje Zemiausias nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis. Tokig rinkos
konjuktiirg suformavo nepakankamas infrastruktiiros iSvystymas, ne visur geras susisiekimas su
savivaldybés centru Pagégiais ir regiono centru Taurage, darbo trikumas, didelé emigracija, senyvas
gyventojy amzius. Pagégiy savivaldyb¢je, dél vadinamojo ,,Mariy koridoriaus* gamtinio reiskinio,
pucia stipresni, nei vidutiniSkai Lietuvoje, véjai. 2016 m. pradéjo veikti didziausias Baltijos Salyse
véjo jégainiy parkas. Jis iSsidéste beveik 2500 ha plote. Ji sudaro vir§ 30 jégainiy, kuriy boksty
aukstis siekia nuo 73 iki 134 metry.

29.6 verciy zona apima Benininky, Biibliskés kaimus bei Grigolai¢iy kaimo pieting dalj. Sie
kaimai yra maziau negu 1 km ] rytus ir pietrycius nuo Pagégiy miesto. BiuiblisSkés kaimas yra prie 141
krasto kelio Kaunas—Jurbarkas—Pagégiai—Klaipeda. Sioje teritorijoje geras susisiekimas su miestu,
gyventojy uzimtumas ir pakankamai gerai i§vystyta infrastruktiira. Siose gyvenvietése fiksuojamas
aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu gretimose vietovése, todél jos iSskirtos i atskirg
verciy zong.

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

De¢l verciy zony riby nustatymo Zemés sklypy ribomis ir sklypy vietos identifikavimo pagal
Jju koordinates bei adresus kadastro zemelapyje GIS priemonémis, ver¢iy zonas tiksliai apraSyti
tekstu sudétinga ir netikslinga, nes tekstinis apraSymas tampa nereikalingas sklypo geografinés
vietos identifikavimui. Dél anksCiau iSdéstyty aplinkybiy masinio Zemés vertinimo ataskaitose
ver¢iy zony tekstiniai apraSymai nepateikiami.

Savivaldybeés teritorijos Zemés ver¢iy zony Zemélapis pateikiamas vertinimo ataskaitos 4
priede, detaliau su Siuo dokumentu susipazinti ir atlikti Zemés verciy zony paieska galima interneto
puslapyje www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame puslapyje ver¢iy zony paieska atlickama
savivaldybiy sgrase pazymint norimg savivaldybe, temy saraSe pazymint laukus — verciy zonos;
sklypai, paieskos laukuose jvedant zemés sklypo unikaly numerj arba jo adresa. Zemés veréiy
Zemélapyje pateikiamos ver¢iy zony tikslios ribos ir zony numeriai, Zemés kadastro Zemélapio Zemés
sklypai, gatviy ir kita vietos informacija.

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas Kr

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26 p. nurodoma, kad Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
nustatymo modeliai, nurodyti Taisykliy 18 punkte, gali buti tikslinami taikant rinkos duomeny
analize pagristus koeficientus ir pataisas. Koeficientai (pataisos) leidzia detaliau ir tiksliau jvertinti
zemés sklypy charakteristikas, kuriy jtaka bendrame rinkos duomeny kontekste statistinés analizés
priemonémis ne visada nustatoma kaip reikSminga.
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Rekreacinio naudojimo koeficientas K, taikomas apskaiciuojant viduting rinkos vertg Zemés
tikio paskirties zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreacinio naudojimo zemes sklypai, ar
vandens tikio paskirties zemés sklypams, kuriy naudojimo biidas yra rekreaciniai vandens telkiniai.
Koeficientas K konkre¢iai zemés veréiy zonai nustatomas pagal §ig formule (Masinio Zemés
vertinimo taisykliy 26.1. papunktis):

Kr = Rel/VRV1, kur:

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

VRV1 — zemés ukio paskirties zemés sklypy, esanCiy nerekreacinése teritorijose,
12 paskutiniy ménesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verCiy zonose,
apskaiciuota pagal zemés tikio paskirties zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj.

Tose zemeés verCiy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas Ky
nustatomas zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Analizuojant zemés tkio paskirties zemés sklypy rinkos duomenis Pagégiy savivaldébés
teritorijoje nustatyta, kad zemeés verciy zonose Nr. 29.3, 29.4, 29.5, 29.6 Zzemés sklypai, kuriy
plotas iki 3 ha, palyginti su didesniy ploty Zemés sklypais, parduotas uz gerokai didesne ploto
vieneto — 1 ha kaing. Nustatyta, kad didesnémis kainomis pasizymintys zemés sklypai yra prie
vandens telkiniy arba panaSiose, rekreacijai tinkamose teritorijose. Siekiant tokias teritorijas
jvertinti artima rinkai verte, joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai K. Jie apskaiciuoti
rekreacijai tinkamy Zemes sklypy pardavimo kainas ver¢iy zonoje lyginant su Zemes sklypy,
nepasizyminéiy rekreacinémis savybémis, toje pacioje verCiy zonoje vertémis, apskai¢iuotomis
pagal vertinimo modelius. Koeficienty K apskaiiavimas pagal verCiy zonas pateiktas toliau
lenteléje.

4 lentelé. Koeficienty K apskaifiavimas pagal verciy zonas

Kr
Verdiy zona Rel(1ha Eur) | VRV1 (L ha Eur.) (Zvis(‘;l:'rtl'(?:é Qslﬁf‘éz‘l
VRV 1)
1 2 3 4
29.3 6100
29.3 4000
29.3 4128 1692 28
1ha vidurkis 4738
29.4 4512
29.4 3900 1907 2,2
1lha vidurkis 4206
29.5 4087
29.5 4712 1991 2,2
1lha vidurkis 4399

Koeficienty reikSmés pagal verciy zonas pateiktos Savivaldybiy teritorijy masinio Zemés
vertinimo ataskaitos 3 priede.

Apskaiciuojant Zemés tikio paskirties ir vandens tkio paskirties Zemés sklypy, naudojamy
rekreacijai (esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose), vidutines rinkos vertes,
Kr koeficientu didinama modeliu apskaic¢iuota verté tik 3 ha plotui, o likgs Zemés sklypo plotas
vertinamas pagal modelj be Kr koeficiento. Jeigu rekreacinéje teritorijoje Zemés sklypas yra 3 ha ir
mazesnio ploto, tokiu atveju apskaiciuojant viduting rinkos vert¢ visam Zemeés sklypui taikomas Kr
koeficientas.
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Vadovaujantis Zemés naudojimo biidy turinio apra$u, patvirtintu Lietuvos Respublikos
zemés tkio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr.
3D-37/D1-40 ,,D¢l zemés naudojimo biidy turinio apraso patvirtinimo* Nekilnojamojo turto
registre fiksuojamas zemés tikio paskirties Zemés sklypy naudojimo budas — rekreacinio naudojimo
Zemés sklypai, ir vandens tikio paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas — rekreaciniai vandens
telkiniai. Siems naudojimo biidams taikomas Kr koeficientas. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant
zemes sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

Miesto teritorijos, pasizymincios rekreacinémis savybémis ir iSsiskirian¢ios aukstesniu
zemés sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés verciy Zemélapyje yra isskirtos ] didesnio vertingumo
zemes veréiy zonas. Tokiu biidu mieste yra jvertintos zemés iikio paskirties, zemes sklypy
naudojimo biido — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai ir vandens iikio paskirties zemés sklypy
naudojimo biuido — rekreaciniai vandens telkiniai, Zemés sklypy rekreacinés savybés.
Vadovaudamiesi anksCiau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemés rinkos duomeny
truikumo, vertintojai daro iSvada, kad zemés wkio ir vandens tkio paskir¢iy zemés sklypai mieste,
pasizymintys rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai ver¢iy zonomis, ir rekreacinés
jtakos koeficienty 29.1, 29.2 zonoms nenustato ir netaiko.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas Kk

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

Kk = Kons1/VRV1, kur:

Konsl — konservacinés paskirties Zzemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose Zemés
verciy zonose;

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

Tose Zemés verciy zonose, kuriose zZemés rinkos duomeny tritksta, koeficientas Kx
nustatomas zZemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Zemés vertinimo masiniu budu ataskaity vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés
savininky pastabos, kad konservacinés paskirties Zemé, kurig sudaro Zemés naudojimo budo —
gamtiniy rezervaty ir kultiiros paveldo objekty zemés sklypai dél Zemés naudojimo suvarZymy yra
maziau paklausts rinkoje nei zemés tkio ir vandens tkio Zemés sklypai, todél jy verté yra
mazesne. Atlikus papildoma rinkos analize, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés
paskirties sklypy pardavimy, jy 1 ha kainy statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo
tarp Zemés ikio ir konservacinés paskirties Zemés kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagrjsti.
Atsizvelgiant | Sig aplinkybe, konservacinés paskirties Zemeés vertés skirtumo koeficientas
nustatytas atlikus Registry centro atestuoty ir prakting turto vertinimo patirtj turinciy nekilnojamojo
turto vertintojy apklausa. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai
nustatytas konservacinés paskirties zemés koeficientas Kk 0,80. Koeficiento taikymas,
apskaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.8. MaZesniy kaip 4 arai Zemés sklypy koeficientas K4

Nesutvarkytose, zemétvarkos pozitiriu probleminése miesto teritorijose, atskirais atvejais
savivaldyb¢é formuoja maZesnius kaip 4 ary Zemés sklypus. Tokie sklypai néra paklausiis dél
statyby ribojimo, todél juos jsigyti gali biiti suinteresuoti tik besiribojanc¢iy zemés sklypy savininkai
ar naudotojai. D¢l tokiy Zemés sklypy panaudojimo ir paklausos ribotumo jy rinkos verté yra
zemesné, lyginant su ,,normaliais* zemés sklypais.

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

Ks =4 al/VRV1, kur:

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

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

Tose zZemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny tritksta, koeficientas Ka
nustatomas zemes sklypy ekspertiniu vertinimu.

Registry centras atliko tokiy zemés sklypy rinkos tyrima, paskutiniy mety rinkos duomenis
ir kainy skirtumy apskai¢iavimus pateikia toliau lenteléje.

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

_ 1 aro 1 _akail_lq Koefici-
Miestas Zonos Skl}vrpq Dalis Paskirtis Sandorio | Sklypo kaina V|durk!s entas
Nr. |skaiéius suma Eur | plotas 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 >43
Vilnius 57.22 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 34754 0,1084 3206/ 3235
Vilnius 57.22 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 25718 0,0845 3044
Vilnius  57.22 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 25718 0,0786 3272 0,69
Vilnius  57.22 1 1  Kita (Zemés) 9181 0,0399 2301 <4a
Vilnius  57.22 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 6285 0,0262  2399| 2246
Vilnius  57.22 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 2404 0,0118 2037
Vilnius 57.23 1 1  Kita (Zemés) 28962 0,1050 2758
Vilnius 57.23 1 1 Kita (Zemés) 33306 0,1077 3093 >4a
Vilnius  57.23 1 1 Kita (zemés) 28962 0,0900 3218 2977
Vilnius  57.23 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 33886 0,1238 2737
Vilnius 57.23 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 31858 0,1008 3161
Vilnius  57.23 1 1 Kita (mazaauks¢. ter.) 57924 0,2000 2896 0,67
Vilnius  57.23 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 8138 0,0383 2125
Vilnius  57.23 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 7414 0,0373 1988| <4a
Vilnius 57.23 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 6401 0,0306 2092 1985
Vilnius  57.23 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 7074 0,0381 1856
Vilnius 57.23 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 5706 0,0306 1865
Vilnius  57.28 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 16624 0,0928 1791
Vilnius 57.28 1 1  Kita (mazaauks¢. ter.) 26935 0,1551 1737
Vilnius  57.28 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 34465 0,1953 1765 >4a
Vilnius  57.28 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 19115 0,1025 1865/ 1819
Vilnius 57.28 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 17088 0,1000 1709
Vilnius 57.28 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 18825 0,1025 1836
Vilnius  57.28 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 21141 0,1123 1883
Vilnius  57.28 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 22057 0,1120 1969 0,71
Vilnius  57.28 1 1  Kita (Zzemés) 5039 0,0340 1482 <4a
Vilnius  57.28 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 2751 0,0246 1119| 1296
Vilnius  57.28 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 4924 0,0383 1286
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Vilnius 57.30 1 1  Kita (mazaauks¢. ter.) 18825 0,1500 1255

Vilnius  57.30 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 17377 0,1200 1448 >43

Vilnius  57.30 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 18825 0,1340 1405| 1369

Vilnius 57.30 1 1  Kita (Zemés) 14481 0,0978 1481

Vilnius  57.30 1 1  Kita (mazaauks¢. ter.) 18825 0,1500 1255 0,70
Vilnius  57.30 1 1  Kita (Zemés) 3591 0,0300 1197 <43

Vilnius 57.30 1 1  Kita (Zemés) 3475 0,0373 932 956

Pagiriai  57.30 1 1 Kita (Zemés) 956 0,0102 937

Vilnius  57.30 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 811 0,0107 758

Vilnius 57.32 1 1 Kita (zemés) 28962 0,1446 2003

Vilnius 57.32 1 1  Kita (mazaauks¢. ter.) 28962 0,1466 1975

Vilnius 57.32 1 1  Kita (mazaauks$¢. ter.) 27514 0,1500 1834 >4a

Vilnius 57.32 1 1  Kita (Zemés) 18825 0,1019 1847| 2023

Vilnius 57.32 1 1 Kita (Zemés) 23239 0,1003 2317

Vilnius 57.32 1 1 Kita (zemés) 23170 0,1007 2301

Vilnius 57.32 1 1  Kita (maZaauksC. ter.) 24618 0,1339 1839

Vilnius  57.32 1 1 Kita (Zemés) 38519 0,1863 2068 0,73
Vilnius  57.32 1 1  Kita (Zemés) 2809 0,0172 1633 <4a

Vilnius 57.32 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 4634 0,0321 1443| 1471

Vilnius 57.32 1 1 Kita (zemés) 1883 0,0139 1354

Vilnius 57.32 1 1 Kita (Zemés) 4228 0,0291 1453

Vilnius 57.57 1 1  Kita (Zemés) 31134 0,0645 4827 >4a

Vilnius 57.57 1 1 Kita (mazaauks¢. ter.) 62268 0,1290 4827| 5113

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

Vilnius 57.57 1 1  Kita (mazaauks¢. ter.) 57924 0,1211 4783 0,72
Vilnius  57.57 1 1  Kita (gyv. teritorijos) 4278 0,0118 3626 <4a

Vilnius 57.57 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 14423 0,0387 3727 3676

Vilnius  57.73 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 17377 0,0609 2853 >4a

Vilnius  57.73 1 1 Kita (gyv. teritorijos) 21722 0,0765 2839| 2846 0,75
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 1 Kita (gyv. teritorijos) 5937 0,0287 2069

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

1 aro kainy skirtumy nustatymui Zemés sklypams, kuriy plotai yra mazesni uz 4 arus, atlikta
mazesniy kaip 4 arai, ir didesniy kaip 4 arai, sklypy kainy lyginamoji analizé. Lyginimui parinkti
rinkoje parduoti sklypai panasiis pagal jy vieta — verCiy zona, paskirtj ir naudojimo buda,
pardavimo datg. Kainy analizei panaudoti tik zemés sklypy be statiniy, ir kai pardavimas vyko tik
vieno sklypo, sandoriai. Lygintiny sklypy pardavimai uzfiksuoti Vilniaus miesto 57.22, 57.23,
57.28, 57.30, 57.32, 57.57 ir 57.73 verCiy zonose, jose nustatyti kainy skirtumy koeficientai su
apskaic¢iavimy sekomis yra pateikti 5 lenteles 9 ir 10 skiltyse.

Siekiant objektyvaus ir pagristo rezultato, pirmiausia apskaiciuoti atskirose ver¢iy zonose
ivykusiy sandoriy 1 aro kainy aritmetiniai vidurkiai, skaiciavimai pateikti 5 lentelés 9 skiltyje.
Kainy vidurkiy santykiniai skirtumai pagal zonas K4 zon apskaiciuoti 5 lentelés 10 skiltyje pagal
formule:

K4 zon = 9 skilties verciy zonoje <4a sklypy kainy vidurkis 9 skilties verc¢iy zonoje >4a
sklypy kainy vidurkis.

Apskaiciuoty koeficienty K4 zon reik§més verciy zonose kinta 0,67-0,75 intervale. Gauta
skirtumy sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy poziiirio j nekilnojamojo turto
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privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento reik§mé nustatyta apskaiciuojant 5
lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 0,71 pateiktas 10 skilties
paskutingje eilutéje.

Pagégiy savivaldybés teritorijos mazesniy kaip 4 arai Zemés sklypy vertés korekcijai
koeficiento Ks reik§més nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trikumo yra keblus.
Atsizvelgiant ] tai, kad maZzesniy kaip 4 arai Zemés sklypy uzstatymo ribojimai Pagégiy
savivaldybés teritorijoje yra analogiSki kaip Vilniaus mieste, kad taikant koeficienta Zemés verté
sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus
mieste zemés sklypams nustatytas koeficientas K4 0,71 pagrijstai taikytinas ir Pagégiy savivaldybés
zemés sklypy vertinimui.

ISvada. Pagégiy savivaldybés teritorijos gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés, apibréztos
Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypy, mazesniy kaip 4 arai, zemes sklypy
vertinimui modelyje taikomas verte mazinantis Kkoeficientas K4 0,71. Koeficiento taikymas,
apskaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.9. Misky pataisa MP

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.4 papunktyje nurodoma, kad misky pataisa MP
skai¢iuojama Siy Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytiems zemés sklypams — misky ikio, Zemés iikio,
vandens itkio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo bidy — naudingyjy iskaseny
teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. Pataisa MP nustatoma pagal Sig formule:

MP = -VRV1 xZmisko x(1-KMU1/VRV1), kur:

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

KMUI — misky ikio paskirties Zemés sklypy, kuriuose iskirstas miskas, 1 hektaro pirkimo—
pardavimo kainos vertinamose zemés verciy zonose,

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

Pataisos reiksmeé nustatoma analizuojant misky itkio paskirties Zzemés sklypy, kuriuose iskirsti
medynai, pardavimo kainas, o tose zZemés verciy zonose, kuriose Zemés rinkos duomeny triksta, Si
pataisos reiksmé nustatoma zZemés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Kai sklypo 1 ha verté¢ (Vbazl), apskaiciuota pagal modelio formulg nepritaikius pataisy

koeficienty ir neatsizvelgus | pataisas gaunama Vbaz1l<= 1854 Eur, tai MP skai¢iuojama taip:

MP = -ZmiskoxVbazl x 0,75.

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

MP -ZmiskoxVbaz1x((Vbaz1x0,995-463)/Vbaz1)

Cia

Zmisko — sklypo plotas misky tikio paskirties sklypams, ir kituose sklypuose — migko sklypo
dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip misko plotas.

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

3.6.10. Zemés nasumo balo pataisa NBP

Zemés iikio paskirties Zemés sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo
dydzio, formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktiiros i§vystymo ir kity veiksniy, taip pat
nuo dirvozemio derlingumo. Zemés derlinguma apibiidina Zemés nagumo balas. Didesnio nagumo
balo Zem¢je, taikant standartines agrotechnines priemones, iSauginami didesni derliai, tokios Zemés
savininkai gauna didesne nauda. Salies teritorijoje Zemés nasumas kinta nuo 10 iki 70 baly. Rinkos
dalyviai, pirkdami sklypus zemés tkio veiklai, atsizvelgia j zemés naSumo balg, todél auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, lyginant su
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teritorijomis, kuriose zemés nasumo balas Zemesnis. Atliekant masinj zemés vertinimg naSumo
balo jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypa¢ sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliems
sklypy nasumo baly skirtumams, zonavimu nasumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant
tikslesnio Zemés tikio paskirties zemés sklypy jvertinimo j vertés apskai¢iavimo modelj jvedama
zemés naSumo balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo Zemés tikio paskirties zemés sklypo
vertés padid¢jimas arba sumazé¢jimas, apskaiiuojamas atsizvelgiant | skirtumg tarp to Zzemes
sklypo nasumo balo ir toje pacioje verCiy zonoje esanciy ir modeliui sudaryti panaudoty zemés
sklypy nasumo baly vidurkio.

Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.5. papunktyje nurodoma, kad Zemés nasumo balo
pataisa NBP taikoma zemés sklypams, priskirtiems Siy taisykliy 15.1 papunktyje nurodytai zemés
grupei, iSskyrus misky tikio ir kitos paskirties Zzemés sklypus ir zemés sklypus, kuriuose yra $ios
Nekilnojamojo turto kadastre jrasytos zemés naudmenos: miSko Zemé, pelkés, nenaudojama,
paZeista zemé. Pataisa NBP nustatoma pagal Sig formulg:

NBP = Knbx(ZNB—NBconst) X VRV, kur:

Knb — nasumo balo koeficientas;

ZNB — zemés sklypo nasumo balas;

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

VRV1 — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant j Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.4 papunktyje nurodytg pataisq.

Pataisos reiksmé nustatoma is zemés sklypy rinkos duomeny, o jeigu Siy duomeny tritksta, —
zemeés sklypy ekspertiniu vertinimu.

Pataisa NBP netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagristos i§ zemés iikio veiklos gaunama nauda.

Masinio zemés vertinimo modeliuose vertés koregavimas naSumo balo pataisa atliktas
iSskiriant Zemés naudmenas - misko zeme, pelkg, nenaudojamg, pazeista zeme, pagal formule:

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

ZBpl - zemés sklypo plotas ha;

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

Zmisko - sklypo naudmena - migkas, ha;

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

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

Tais atvejais, kai ver¢iy zona apima dalj miesto ir dalj priemiestinés kaimiSkos teritorijos,
arba tik priemiesting kompaktiska teritorija, arba tik miestelj, vertintojas, atsizvelgdamas ] toje
teritorijoje vyraujantj, o kartu ir geriausig Zemeés panaudojimg nusprendZia, ar tokioje zonoje Zemes
tikio paskirties Zemés sklypy vertei turi jtakg zemés derlingumas. Nustacius, kad tokioje zonoje
vyraujanti zemés sklypy paskirtis ,.kita” ir kad geriausias panaudojimas ,kitai* paskir¢iai, naSumo
balo pataisa neskai¢iuojama.

3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos koeficientas Ken

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunkt];, zemés naudojimo biudy —
gyvenamuyjy teritorijy, visuomeninés paskirties teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiryjy
Zeldyny teritorijy zemes sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami | gyvenamyjy teritorijy
zemes grupe. Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad zemes
naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijos Zemeés sklypai, lyginant su Zemés sklypy
naudojimo biido — gyvenamosios teritorijos Zemés sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis
kainomis. Nurodytai aplinkybei jvertinti Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.6 papunktyje
numatytas bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgn. Siame papunktyje nurodoma, kad bendro
naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos koeficientas
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Ken taikomas zZemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — bendro naudojimo
(miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos. Koeficientas Kgn
nustatomas pagal Sig formule:

Ken = BN1/VRV1

cia

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

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

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

Vertintojas, siekdamas atsizvelgti | bendro naudojimo teritorijy Zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamyjy teritorijy zemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficientg Kgn, naudotus naujausius
rinkos duomenis ir koeficiento skai¢iavimus pateikia toliau lenteléje.

6 lentelé. Koeficiento Ken apskai¢iavimas

Savivaldvbe Zonos | Dokumento Sklypu Paskirtis 1 aro kaina| 1 aro VRV | BN1/
Y Nr. pavadinimas |skaiius Eur (BN1) [Eur(VRV1)| VRV1
1 2 3 4 5 6 7 8
Kauno m.sav. 15.12 Plrk.—parc_i. 1 Kita (bendro naud. 1555 2470 0,63
sutartis teritor.)
Palangos m. 30.13 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro naud.
sav. sutartis teritor.) 549 960 0,57
Palangos m. 30.5 Plrk.—parc_i. 1 Kita (bendro naud. 1158 1792 0.65
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.5 Plrk.—par(_j. 1 Kita (ber_1dr0 naud. 1364 2188 0,62
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.5 Plrk.—parc_i. 1 Kita (ber_1dro naud. 1158 1792 0,65
sav. sutartis teritor.)
Palangos m. 30.13 Plrk.—par(_j. 1 Kita (ber_1dr0 naud. 576 960 0,60
sav. sutartis teritor.)
Utenosr.sav. 54.1.4 Plrk.—parc_i. 1 Kita (ber_1dro naud. 292 559 0,52
sutartis teritor.)
Zarasy r. sav. 60.1.2 Plrk.—par(_j. 1 Kita (ber_1dro naud. 100 176 0,57
sutartis teritor.)
Aritm. vidurkis: 0,60

Zemés naudojimo biido - bendro naudojimo teritorijos zemés sklypy pardavimo kainy ir
ver¢iy santykiai BN1/VRV1 apskaiciuoti lentelés 8 skiltyje, nustatyta, kad tokie zemés sklypai
rinkoje parduodami nuo 35 iki 48 procenty mazesnémis kainomis lyginant su naudojimo bido —
gyvenamyjy teritorijy zemés sklypy nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama
vietos jvairoveés ir sandorio pusiy poziiirio ] nekilnojamojo turto privalumus ir trilkumus
subjektyvumu. Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reik§mé nustatyta
apskaiCiuojant 8 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmeé 0,60 pateikta lentelés 8
skilties paskutinéje eilutéje.

ISvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaic¢iuojant Zemés sklypy naudojimo biido
— bendro naudojimo teritorijos vertg, taikomas gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo
modelis, pakoreguotas Kgen koeficientu 0,60. Jeigu zemés sklypui biity jregistruoti keli naudojimo
budai — bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy Zzeldyny
teritorijos (arba du tokie budai), tai tokiu atveju Kgn koeficientas taikomas vieng kartg, t. y.
netaikoma Siy koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam budams atskirai. Koeficiento
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taikymas, apskaiCiuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir
interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.12. Kitos paskirties Zemés rekreacinés teritorijos koeficientas K r kita

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant
masinj vertinimg, sugrupuojami j komercinés zemeés grup¢. Paprastai naudojimo biido — rekreacinés
teritorijos, zemés sklypai yra maziau vertingi dél jiems taikomy papildomomy uzstatymo salygy,
privalomy architektiiros statiniy apdailos, ekologijos reikalavimy, daznai tokiems sklypams
numatomy pravaziavimo, pra¢jimo servituty, vieSo patekimo. D¢l anks¢iau nurodyty aplinkybiy
zemés sklypai naudojimo bado — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausis rinkoje nei
komercinés paskirties objekty teritorijos, tod¢l jy verté yra mazesné. Tokiy sklypy jvertinimui
Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.7 papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas Ky ita.
Koeficientas Kt kita nustatomas pagal $ig formule:

Kr kita = Rekrl/VRV1, kur:

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

VRV1 — Zemeés sklypy, kuriy paskirtis — Kita, naudojimo biidas — komercinés paskirties objekty
teritorijos, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciy zonose.

Jeigu zZemés rinkos duomeny triksta, koeficientas Kr kita nustatomas zZemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

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

7 lentelé. Koeficiento K kit apskai¢iavimas

SKI 1 aro 1aro Koefi-
Savival- Dokumento kai“.i Objek- Paskirtis — kita, Z0nos kaina, kaina, cientas
dybé pavadinimas ¥ Scu to tipas | naudojimo budas Nr. Eur Eur (7/8)
(Rekrl) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
. Pirkimo— . .
Klaipedo - davimo g  Zemés  Rekreacinés 212 264481 0,89
ST.sav. . sklypas teritorijos
sutartis
L Pirkimo— o I~
Klaipédo pardavimo 1 Zemes querc. pqskl'(tles 212 2966.36
ST. sav. . sklypas objekty teritorijos
sutartis
. Pirkimo— — -
Molétyr. 2 rdavimo g Zemes  Rekreacings 27.3 125 0,91
sav. . sklypas teritorijos
sutartis
. Pirkimo— g -
gg\‘jle“* T pardavimo 1 Szlflme;‘s K]f.mlfrc't Fffkr'ir.“es 273 137,58
' sutartis yp objekty teritorjos
. Pirkimo— _— .
Klaipedo o\ davimo p  Zemés  Rekreacings 212 253418 0,85
ST. sav. . sklypas teritorijos
sutartis
- Pirkimo— — .
Klaipedo - davimo y  Zemes  Rekreacings 212 264481 0,89
ST.sav. . sklypas teritorijos
sutartis
L Pirkimo— . -~
S pamio 1 G Komers pies o
T sutartis yp Jekiy J
. Pirkimo— — .
Kretingo  ordavimo p  Zemes  Rekreacings 228 16335 0,79
ST. sav. sutartis sklypas teritorijos
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. Pirkimo— . .
e, Ko o e ||
sutartis
Vidurkis
0,87
Mediana
0,89

Lentelés 7 skiltyje pateiktos Zemés sklypy, vietos poziiiriu panasiose teritorijose, naudojimo
budo — rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 8 skiltyje — sklypy 1 aro VRV, apskaiciuotos
pagal komercinés zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy koeficientai apskaiciuoti 7 skilties
kainas dalinant 1§ 8 skilties verCiy, skaiCiavimy rezultatai pateikti lentelés 9 skiltyje. Gauty
koeficienty reik§més kinta 0,79-0,91 intervale, jy aritmetinis vidurkis — 0,87, mediana—0,89.
Siekiant objektyviausio rezultato, vertinimui tinkamiausia medianos reik§mé — 0,89, kuri panaikina
ekstremalias koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant zemés sklypus paskirties — Kita,
naudojimo budo — rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ mazinantis koeficientas K ki 0,89.
Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip
pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

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

Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatyme bendrasis planas apibréziamas taip:
bendrasis planas — teritorijy kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant j
teritorijy planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné
koncepcija ir teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (Lietuvos Respublikos teritorijy
planavimo jstatymas). Bendrqgji plang sudaro rastu ir grafiskai isreiksty teritorijy planavimo
sprendiniy rezultaty visuma. Sprendiniai pagal vyraujancius poZymius nurodo teritorijos funkcines
zonas ir nustato tose zonose galimas Zemés naudojimo paskirtis ir bidus bei uzstatymo
intensyvumo ir aukstingumo reglamentu. Bendrojo plano sprendiniai ypa¢ svarbiis priemiesciy
zemes tkio paskirties Zemei, kurios efektyvesnis ir paklausesnis naudojimas gyvenamiesiems,
komerciniams, pramoniniams statiniams statyti yra draudZiamas (ribojamas). Teritorijose, kuriose
bendrojo plano sprendiniai numato zemés wkio paskirties zemés keitimg — naudojimg Kitai
paskir¢iai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas iSauga. Nurodytai aplinkybei jvertinti Zemés tkio
paskirties zemés sklypams Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.8 papunktyje numatytas vietovés
lygmens bendrojo plano ar savivaldybés lygmens bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp.
Koeficientas Kgp nustatomas pagal Sig formule:

Kep = BP1/VRV1, kur:

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

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

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

Vertintojas, siekdamas tikslesniy nekilnojamojo turto Masinio Zemeés vertinimo rezultaty,
panaudojo Pagégiy savivaldybés bendrojo plano, patvirtinto Pagégiy savivaldybés tarybos 2008-03-
27 sprendimu Nr. T2-81, T2-82 sprendinius skaitmeniniame shape (sluoksnio) formatu teritorijos
zonavimui jos vertingumo pozitriu. Sudarytos zonos ir joms nustatyti vietos reikSmingumo rodikliai
pilnai jvertina bendrojo plano sprendiniy jtakg Zemés vertingumui, todél nurodyti sprendiniai atskiru
veiksniu zemes masiniame vertinime néra panaudoti, bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp
netaikomas.
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3.6.14. Daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Kd

Zemés rinkoje, ypa¢ didZiuosiuose miestuose, zemés sklypai, kuriy paskirtis — Kita,
naudojimo budas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parduodami daug
didesnémis kainomis negu paskirties — kita, naudojimo biido — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy
pastaty teritorijos. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio zemes vertinimo taisykliy 26.9
papunktis: Zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bidas — daugiabuciy gyvenamyjy
pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinimui taikomas daugiabuciy gyvenamyjy pastaty
koeficientas Kq. nustatomas pagal sig formulg:

Kd = DG1/VRV1, kur:

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

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

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

Pagégiy savivaldybés teritorijoje 2019 m. rugpjtcio 1 d. Nekilnojamojo turto registre zemés
sklypy, kuriy paskirtis kita, naudojimo btdas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy
teritorijos, néra jregistruota, todél nustatyti Kq néra galimybés. Jregistravus veréiy zonose ankséiau
nurodytos paskirties ir naudojimo biido zemés sklypus, jy vertinimui taikomas paskiréiy grupés —
gyvenamyjy teritorijy Zemé masinio vertinimo modelis ir Kq koeficientas 1 (vienetas).

Skai¢iuojant ,,Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos* sklypy viduting
rinkos verte, koeficientas Kq dauginamas i§ VRV, apskaiciuotos gyvenamyjy teritorijy Zemeés grupés
modeliu. Koeficiento taikymas, apskai¢iuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo
programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.15. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés koeficientas Kn

Atliekant Zemeés tkio paskirties Zemés sandoriy analize, nustatyta, kad zemés sklypy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant
su 1 ha pardavimo kaina Zemés sklypy, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos
dél kainos, jvertina pelkes, pazeistg ir nenaudojamg zeme, kaip riboto panaudojimo sklypo dalj, ir
del to kaina yra sumaZinama. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.10 papunktis: Zemés itkio paskirties Zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelkiy,
pazeistos ir nenaudojamos Zemés plotai, jvertinami taikant pelkiy, paZzeistos ir nenaudojamos
Zemeés koeficientq Kn. Koeficientas Kn nustatomas pagal siq formule:

Kn = Nenaud1/VRV1, kur:

Nenaudl — Zemés ukio paskirties Zemés sklypy, kuriuose yra pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos zemés, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy zonose;

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

Jeigu zemés rinkos duomeny triksta, koeficientas Kn NUstatomas Zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Vadovaujantis anksciau pateikta Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostata, atliktas rinkoje
parduoty zemes tikio paskirties sklypy su pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés plotais rinkos
tyrimas, porinio lyginimo biidu nustatytas Zzemés sklypy verte koreguojantis koeficientas Kn. Zemés
tkio zemes rinkos duomenys ir koeficiento Kn apskaiciavimai pateikti toliau lentel¢je.
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8 lentelé. Koeficiento Ky apskai¢iavimas

Nenau- . . "
Pelkés doja- Sklypo Sar_1do- 1 ha 1 ha kainos Lellacs Pelkes’. pazelsvtos’.
Nr. | plotas, | mos | Zona | plotas 1o kaina, | skirtumas | Ploto | menaudojamos Zemés
ha ' plotas ha L | suma, Eur’ del pelkes el s dall_s VISO
ha ' Eur Eur sklypo kainoje
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 0,28 16.12 0,8235 5000 6072
1-1 16.12  1,1200 10720 9571 3499 980 0,2
2 0,06 16.29 1,4000 1595 1139
2-1 16.29  1,3700 9000 6569 5430 326 0,2
2-2 16.29  1,2500 8750 7000 5861 352 0,22
3 0,10 18.13  0,9000 1000 1111
3-1 18.13  0,5000 1500 3000 1889 189 0,189
3-2 18.13  0,8325 2500 3003 1892 189 0,189
4 0,15 2.12 1,3200 2000 1515
4-1 2.12 2,0800 8300 3990 2475 371 0,19
5 0,34 2119 0,5000 1000 2000
5-1 21,19 11,1300 3000 2655 655 223 0,22
6 0,07 2122 0,5300 1300 2453
6-1 21.22  1,2000 8000 6667 4214 295 0,23
7 1,00 23.17 4,3500 8700 2000
7-1 23.17  6,7800 25414 3748 1748 1748 0,20
7-2 23.17  3,3800 13000 3846 1846 1846 0,21
8 5,34 8.21 5,4930 6000 1092
8-1 0,06 8.21 5,0700 6600 1302 210 1121 0,19

Aritmetinis vidurkis 10 skilties: 0,2

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

Zemés sklypy pardavimy su Zemés naudmena — paZeista Zemé sandoriy duomeny bazéje
néra pakankamai jregistruota, todél nustatyti tokios zemés jtaka zemés sklypo pardavimo kainai
néra galimybés. Atsizvelgiant | tai, kad paZeistos, pelkés ir nenaudojamos zemés naudojimas Zemes
tkio veikloje yra panasus efektyvumo pozitiriu visoms $ioms Zemés naudmenoms jvertinti pagristai
naudotinas vienodo dydzio koeficientas Kn 0,2.

ISvada. Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés verté sudaro 20 procenty Zemés ikio
paskirties zemés sklypo ploto vertés. Kadangi su tokiomis naudmenomis sklypy pardavimy Salies
zemes rinkoje uzfiksuota néra daug, ir atsizvelgiant  tai, kad tokios Zemés naudojimo efektyvumas
yra analogiSkas visiems Zemés iikio paskirties sklypams Salies teritorijoje, nustatytas vertg
mazinantis koeficientas Kn 0,2 yra pagristai taikytinas visos Salies zemés tkio paskirties Zemés
(iSskyrus mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypus) pelkiy, pazeistos
ir nenaudojamos zemes vertinimui. Koeficiento taikymas, skaiCiuojant Zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.16. Zemés sklypo uistatymo koeficientas K

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uzstatymo koeficienta Ky Zemés
sklypams, uzstatytiems pastatais. Koeficientas Ky nustatomas pagal $ig formule:

Ku = Uzstl/VRV1, kur:

Uzstl — Zemés sklypy, uzstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose Zemés verciy
Z0Nnose,

VRV1 — Zemés sklypy, neuZstatyty statiniais, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemes
verciy zonose.

Koeficiento Ky reiksmeé nustatoma is Zemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu Siy
duomeny tritksta, — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsizvelgdamas ] turto savininky pastabas dél statiniais uZzstatyty zemes
sklypy vertés sumazinimo, atliko papildoma neuzstatyty zemés sklypy, uzstatyty statiniais zemés
sklypy ir namy valdy (zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analiz¢. Turimi rinkos duomenys
dél nekilnojamojo turto vert¢ suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidzia daryti vienareik§miSkos iSvados dél Zemés vertés ir
statinio vertés pasikeitimo dél sklypo uzstatymo. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymas, Turto ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zemés vertinimo taisyklés
nepateikia metodiniy rekomendacijy, kaip biitina jvertinti uzstatymo aplinkybe, todél buvo atlikta
nekilnojamojo turto atestuoty vertintojy, turinéiy prakting turto vertinimo patirt;, apklausa.
Apklausos metu surinktus duomenis apibendrinus, gautos tokios Koeficiento Ky reik§més ir taikymo
salygos: zemés sklypams zZemés grupiy — gyvenamyjy teritorijy, komercinés, pramonés ir
sandéliavimo, mégéjy sodo, kuriy Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas — wuzstatyta
teritorija, apskaiCiuojant viduting rinkos verte, taikyti uzstatymo koeficientg Ky 0,95, o sklypams
miesty savivaldybiy teritorijose Ky 0,90, ir kai sklype esancio didziausio ploto pastato auksty
skai¢ius yra 4 ir didesnis, $io pastato statybos baigtumas 95 procentai ir didesnis, ir sklypo uzstatymo
intensyvumas lygus arba didesnis uz 1 ir mazesnis uz 1,5 (=>1 iki <1,5) taikyti Ky 0,85, kai sklypo
uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 1,5 ir mazesnis uz 3 (=>1,5 iki <3) taikyti K, 0,8, kai
sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 3 ir mazesnis uz 5 (=>3 iki <5) taikyti Ky 0,7,
ir kai sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 5 (=>5) taikyti Ky 0,6. Koeficiento
taikymo salygos detaliau pateikiamos toliau lenteléje.

9 lentelé. Koeficiento Ku taikymo sglygos ir reikSmés

Salygos jvertinimas,

Nr. Salygos pavadinimas ol Koeficientas Ky
1 2 3 4
Gyvenamujy teritorijy, Miestuose
Salyga 1 | Zemés grupé komercinés, pramonés ir savivaldybése Ky=
sandéliavimo, mégejy sodo 0,9, kitose vietovése
Salyga 2 | Sklypo NTR uzstatymo plotas #0 Ku=0,95

Ku prie papildomy salygy:

Salyga 3 | Didziausio ploto pastato sklype Auksty skaicius =>4

Didziausio ploto pastato sklype

Salyga 4 . 95-100 proc.
bavlgtumas ‘ Prie 1-5 salygu:
UzZstatymo 1r3t.ens‘yvumas =>1iki <15 K, =0,85
(sklype esanciy visy pastaty —>15iki <3 Ky=08
Salyga 5 | bendryjy plotq suma :>:’3 ki <5 K,=07
kv.m/zemés sklypo plotas —>5 K,=0.6

kv.m)
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Koeficiento taikymas zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése,
yra automatizuotas.

3.6.17. Visuomeninés paskirties teritorijuy jvertinimas

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunkt] zemés naudojimo budy -
gyvenamuyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiryjy Zeldyny
teritorijy Zemes sklypai atliekant masinj vertinimg sugrupuojami | gyvenamyjy teritorijy zemeés
grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas j zemés savininky pastabas dél per aukSty gyvenamyjy teritorijy
zemes grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos ver¢iy visuomenings paskirties teritorijy zemes
sklypams, kuriems taikomi individualaus panaudojimo ir statybos apribojimai, atliko nurodytos
zemés rinkos papildoma tyrimg, panaudotus naujausius rinkos duomenis ir apskaic¢iavimus pateikia
toliau lentel¢je.

10 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy zemés kainy skirtumo apskai¢iavimas

laro laro
Savivaldybé ZKEOS 2323%&;05 Sili?f& Paskirtis kaina Eur | VRV Eur ://FF:{-/lll
| P (VPTL) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8
Alytausm. sav, 1.2 irk—pard, g Ki(visiom.pask. g5 1519 g7
sutartis teritor.)
Alytausr. sav. 2.7 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 43 79 0.6
sutartis teritor.)
Jonavosr.sav. 107 irk—pard. g Kita(visuom.pask. g5 155 0,56
sutartis teritor.)
Kelmésr. sav. 18.13 Dirk—pard. p  Ki(visuom.pask. )5 55, 0,57
sutartis teritor.)
Klaipédos m. 202 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 5030 9197 0,55
sav. sutartis teritor.)
Klaipédos m. 202 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 5790 8885 0,65
sav. sutartis teritor.)
Klaipédos r. 211 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsgom. pask. 532 833 0,64
sav. sutartis teritor.)
Klaipédos r. 9192 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 56 90 0,62
sav. sutartis teritor.)
Klaipédos r. 9199 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 60 98 0,61
sav. sutartis teritor.)
Kretingos r. 221 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 197 303 0,65
sav. sutartis teritor.)
Kédainiy r. sav. 19.16 - Ir<—pard p  Kita(visuom. pask. 4, 65 0,57
sutartis teritor.)
Rokigkio r. sav. 40.23 "irk—pard. g Kita(visuom.pask. 457 477 0,6
sutartis teritor.)
Palangos m. 301 Plrk.—'pard. 1 Kita (wsyom. pask. 7916 12179 0,65
sav sutartis teritor.)
Skuodo 1. sav. 4111 Plrk.—_pard. 1 Kita (wsyom. pask. 273 446 0,61
sutartis teritor.)
Siauliyr. sav.  45.1.2 rk—pard p  Kita(visuom. pask. g 450 0,56
sutartis teritor.)
Aritm. vidurkis: 0,60

Rinkos tyrimais nustatyta, kad Zemés naudojimo biido — visuomeninés paskirties teritorijos,
zemés sklypai, lyginant su Zemés sklypy naudojimo budo — gyvenamosios teritorijos Zzemés sklypais,
rinkoje parduodami nuo 33 iki 45 procenty mazesnémis kainomis, kainy skirtumy apskai¢iavimai
pagal formule VPT1/VRV1, pateikti lentelés 8 skiltyje. Formulés trumpiniai:
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VPT1 — zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, 1 aro kainos;

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

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

ISvada. Apskaiciuojant zemés sklypy naudojimo biido — visuomeninés paskirties teritorijos,
verte, taikomas gyvenamuyjy teritorijy zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu
0,60. Nustatytas vertés skirtumas 0,60 yra analogiskas bendro naudojimo teritorijos zemés vertés
skirtumui, nustatytam 3.6.11 poskyryje, todél vertinimo modelyje Sie abu zemés naudojimo budai
zymimi vienu simboliu Kgn, ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng i§ nurodyty
naudojimo biidy, taip pat jeigu zemes sklypui bty jregistruoti abu anksciau nurodyti naudojimo
budai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma $iy koeficienty
sandauga vienam budui ir atskirai kitam budui. Koeficiento taikymas apskaic¢iuojant Zemés sklypy
vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.18. Atskiryju Zeldyny teritorijy jvertinimas

Pagal Masinio Zemeés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés naudojimo budy -
gyvenamyjy teritorijy, visuomeniniy teritorijy, bendro naudojimo teritorijy, atskiryjy Zeldyny
teritorijy zemés sklypai, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami | gyvenamuyjy teritorijy zemés
grupe ir vertinami vienu modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas dél per
auks$ty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy atskiryjy Zeldyny teritorijy
Zzemés sklypams, skirtiems atskiriesiems rekreacinés, mokslinés, kultlirinés ir memorialinés bei
apsauginés ir ekologinés paskirties Zeldynams jrengti, ir kuriems taikomi Zeldiniy iSsaugojimo
reikalavimai ir statybos ribojimai, atliko nurodytos Zemés rinkos papildomg tyrimg. Tokios Zemés
pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos dél vietos, Zemés naudojimo
galimybiy jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu, taip pat ir porinio
lyginimo biuidu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant objektyvaus
jvertinimo, atskiryjy zeldyny teritorijy Zemés sklypy vertés analiz¢ atlikta atestuoty ir vertinimo
prakting patirt] turinéiy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos biidu, nustatyta, kad tokios
zemés verté galéty biti apie 40 procenty mazesné lyginant su gyvenamyjy teritorijy zemes grupes
vertinimo modeliu nustatoma gyvenamuyjy teritorijy Zemés verte. Vertintojas, atsiZvelgdamas |
atskiryjy Zzeldyny teritorijy Zemés panaudojimo suvarzymy panasumus j bendro naudojimo
teritorijos ir visuomeninés paskirties teritorijos zemés, kurios vertés skirtumai, remiantis rinkos
duomenimis, nustatyti ataskaitos 3.6.11 ir 3.6.17 poskyriuose, ir kad skirtumo koeficientas,
nustatytas ekspertiniu vertinimo budu 0,6 analogiskas nurodyty zZemés naudojimo budy sklypy
vertés skirtumo koeficientui 0,60, daro i§vada, kad remiantis rinkos duomenimis nustatytas kainy
skirtumo koeficientas 0,60 yra pakankamai pagristas ir taikytinas atskiryjy Zeldyny teritorijy Zemés
sklypy vertinimui gyvenamuyjy teritorijy grupés Zemes vertinimo modeliu.

ISvada. SkaiCiuojant zemés sklypy naudojimo budo — atskiryjy Zeldyny teritorijos, verte,
taikomas gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelis, pakoreguotas koeficientu 0,60.
Nustatytas koeficientas 0,60 yra analogiSkas bendro naudojimo teritorijos ir visuomeninés
paskirties teritorijos Zemés sklypams, todél vertinimo modelyje anksCiau nurodyti trys Zemeés
naudojimo biidai jvertinami vienu koeficientu Kgn 0,60. Zemés sklypui jregistravus visus arba du
anksc¢iau nurodytus naudojimo budus, §is koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma $iy
koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam biudams atskirai. Koeficiento taikymas,
skai¢iuojant Zemeés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.
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3.6.19. Susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficientas Ktink

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktj zemés sklypai paskirties — Kita,
naudojimo budy - pramonés ir sandéliavimo objekty; susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptarnavimo objekty; susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy teritorijos, yra vertinami pramones
ir sandéliavimo Zemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos Zemés grupés sklypai
naudojimo budo - susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms,
inZineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo ribojimy, neuztikrintos kapitalo grazos per
tokiy sklypy, taip pat ir statiniy juose, nuoma, yra maziau paklausiis ir mazesnés vertés lyginant
juos su pramongs ir sandéliavimo objekty teritorijoms priskirtais Zemés sklypais, kuriy sandoriais
remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildomg Zemés naudojimo biido - susisiekimo
ir inzineriniy tinkly koridoriy, sklypy vertés analize atestuoty ir vertinimo prakting patirt] turinciy
turto vertintojy ir turto eksperty apklausos budu, nustatyta, kad tokios zemés verté galéty buti
mazesné apie 40 procenty lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty Zemés sklypais.

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

11  lentelé. Zemes sklypy naudojimo biido - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy
teritorijos; rinkos kainy skirtumy skaic¢iavimas
: Obj. Paskirtis, Zo- san- | Isigy- 1 aro
Savival- .. . Dokumento sk. . dorio | tas Kai
dybé S (S2L75 pavadinimas  [Sutart na;@opmo 0S| suma plotas ana
. tdas Nr. Eur
y-je Eur ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemés skl. Kita, (Sausis.,
Kauno r . S. Lozoraicio |PIrimo- . inZ. tinkly kor.
" |Garliava ' pardavimo sutartis| 1 |[ter.), 16.7 | 3678 |0,0901| 408
sav. g. _
(Infrastruktiiros
teritor.)
. |Zemés skl. Kita
KMo Garljava  [> LOZOTaIC10 | pirkimo- 1 |(pramoniniams | 16.7 | 6951 |0,1034| 672
sav. 9 pardavimo sutartis statiniams)
Koeficientasl: 0,61
» Zemés skl. Kita
STa";}S“* ™ |Vieksnaliai |Baznyios g. [pirkimo— | 1 |(infrastruktiros |51.15| 466 |0,0894| 52
' pardavimo sutartis teritor.)
- Zemeés skl. Kita
STaei/smr. Medsodis pirkim(_)— _ 1 (prgmoniniams 51.15| 442 |0,0478| 92
: pardavimo sutartis statiniams)
Koeficientas2: 0,56
Kédainiy r. . . Z_e m_és skl. Kita
sav. Akademija |Jaunimo g. plrklm(_)— _ 1 (m_frastruktﬁros 19.2 | 2330 (0,4247| 55
pardavimo sutartis teritor.)
Kédainiy r y Zemes skl. Kita
sav " |Akademija  |Dvaro g. plrklm(_)— _ 1 (prgm_ommams 19.2 | 3620 (0,4766| 76
' pardavimo sutartis statiniams)
Koeficientas3: 0,72

Koeficienty vidurkis: 0,63

Lentel¢je pateikta skirtingy naudojimo biidy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami
sklypai parduoti be statiniy, vieno sklypo, panaSis pagal jy vieta — verCiy zona, paskirtj, kitas
charakteristikas, skirtingi pagal viena charakteristikg — naudojimo biidg. Naudoty analizéje zemés
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naudojimo budo — Kita (infrastruktiiros teritor.), sklypy iregistravimas Nekilnojamojo turto
registre atliktas vadovaujantis senu zemés naudojimo biidy ir naudojimo pobtdziy Klasifikatoriumi.
Pagal nauja klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo buido
— susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, todél jy sandoriy panaudojimas vertés
skirtumo koeficiento Ktink nustatymui yra pagrijstas.

Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formule:

Ky, 2, 3 = Kita (Infrastruktiiros teritor.); (Susis., inZ. tinkly kor. ter.) / Kita (pramoniniams
statiniams), kur:

Kita (susis., inz. tinkly kor. ter.), (infrastruktiiros teritor.) — dominuojanc¢io Zemés naudojimo
budo — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, Zemés 1 aro kainos;

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

Kainy santykiniai skirtumai — Koeficientas 1, Koeficientas 2, Koeficientas 3, verciy zonose
apskaiciuoti lentelés 10 skiltyje, yra 0,61, 0,56, 0,72. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy poziiirio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reik§mé nustatyta apskaiciuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateiktas lentelés paskutingje eilutéje.

Vertintojas, vadovaudamasis ta aplinkybe, kad rinkos duomeny pagrindu nustatytas
koeficiento dydis 0,63 yra labiau patikimas ir pagrjstas, negu nustatytas ekspertiskai — 0,6, daro
iSvada, kad zemés sklypy naudojimo biido — susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriams, vertes,
yra 37 procentais mazesnés lyginant su pramonés ir sand¢liavimo naudojimo biido Zemés sklypy
verte. Vertinimo modelyje tokiems sklypams taikomas koeficientas Ktink 0,63.

Pagégiy savivaldybés teritorijos Zemés naudojimo budo — susisiekimo ir inZineriniy tinkly
koridoriy teritorijos vertés skirtumo koeficiento nustatymas dé¢l rinkos duomeny trukumo yra
nejmanomas. Atsizvelgiant 1 tai, kad tokiy Zemés sklypy naudojimas, uzstatymo salygos ir
galimybés Pagégiy savivaldybés teritorijoje yra analogiski, kaip atlikty rinkos tyrimy teritorijose, ir
kad taikant koeficienta zemés verté sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos
koeficiento taikymo, darytina iSvada, kad nustatytas koeficientas 0,63 pagrijstai taikytinas ir
Pagegiy savivaldybés Zemés sklypy vertinimui.

ISvada. Pagégiy savivaldybés teritorijos pramonés ir sandéliavimo zemés grupés, apibréztos
Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.5 papunktyje, sklypy, naudojimo btido — susisiekimo ir
inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos Zemé vertinimui, modelyje taikomas vert¢ mazinantis
koeficientas Ktink 0,63. Koeficiento taikymas, apskaic¢iuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes
vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.20. Elektros oro liniju apsaugos juosty Zemés vertés pataisa

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 ,, D¢l Specialiyjy
zemes ir miSko naudojimo salygy patvirtinimo* patvirtinty Specialiyjy zemes ir misko naudojimo
salygy VI skyriuje Elektros linijy apsaugos zonos 18 p. yra apibrézta elektros oro linijos apsaugos
zona taip: elektros oro linijos apsaugos zona — Zemés juosta ir oro erdvé tarp dviejy vertikaliy
plokstumy, lygiagreciy elektros linijos asSiai, matuojant horizontaly atstumg nuo krastiniy jos laidy.
Elektros oro linijos apsaugos zonos plotis nustatomas atsizvelgiant j linijos jtampq. Salygy 18 p.
nustatytas 6 ir 10 kV elektros oro linijai — po 10 metry; 35 kV — po 15 metry; 110 KV — po 20 metry,
330 ir 400 kV — po 30 metry apsaugos zonos plotis. Salygy 20 p. nurodoma, kad elektros linijos
apsaugos zonoje be elektros tinkly jmonés rastiSko leidimo draudziama:

- statyti, kapitaliskai remontuoti, rekonstruoti arba griauti pastatus, statinius ir inzinerinius
tinklus;

- vwkdyti kalnakasybos, krovimo, Zemés kasybos bei lyginimo, sprogdinimo, melioravimo ir
laistymo darbus;

- sodinti arba kirsti medzZius ir kriimus;

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

- rengti gyvuliy laikymo aiksteles, tverti viely uztvaras ir metalines tvoras.
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Sqlygy 21 p. nurodoma, kad elektros linijos apsaugos zonoje draudziama:

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

- sandéliuoti pasarus, Siaudus, trqsas, durpes, malkas ir kitas medziagas,

- jrengti degalines, kuro ir tepaly sandélius;

- jrengti sqvartynus, tersti gruntq ir atmosferq, kitrenti lauzus,

- uzgriozdinti kelius prie elektros tinkly objekty;

- leisti aitvarus ir kitokius skraidanciuosius jtaisus, taip pat kitaip pazeisti elektros oro linijos
izoliacijg;

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

Salygy 22 p. elektros tinkly jmoniy darbuotojams suteikiama teis¢ elektros oro linijos
apsaugos zonoje laisvai vaikscioti, o atliekant eksploatavimo bei remonto darbus — vazinéti ir kasti
zeme, jspéjus apie tai zemes savininkus ar naudotojus. Kirsti medzius, esanius uz proskynos,
leidziama tik suderinus tai su misko valdytoju ar savininku ir nustatytaja tvarka jforminus medziy
kirtimo dokumentus. Visais atvejais Zemeés ir miSko savininkams ir naudotojams turi biiti atlyginti
padaryti nuostoliai. Vykdant bet kokig kitg tiking veiklg elektros tinkly apsaugos zonose biitina
laikytis Energetikos ministerijos patvirtinty Elektros tinkly apsaugos taisykliy.

Registry centras, reaguodamas ] Zemés savininky pastabas del Zemés sklypy vertes
sumazinimo elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas j Salygy 20, 21 ir 22 p.
numatytus Zzemés naudojimo draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemonémis nustaté 6, 10,
35, 110, 330 ir 400 kV linijy zemés apsaugos juosty zemés kadastro zemélapyje kiekvienam zemés
sklypui uzimamus plotus. Atlikus pardavimo kainy analiz¢ zemés sklypy, patenkanciy i naudojimo
draudimo zonas, ir be naudojimo draudimy, nustaté gyvenamyjy teritorijy Zemes elektros oro
linijos apsaugos zonos Zemeés vertés pataisos koeficienta. Zemés sklypy kadastro duomenys, jy
pardavimo kainos, kainy skirtumy ir vertés pataisos koeficiento apskaiciavimai pateikti toliau
lenteléje.

12 lentelé. Koeficiento Kelektr.lin apskaic¢iavimas

Elektros Sando-
Sklyp |Zonos Mi . skl W Pasta- S8y rio - Sandori 1_a
onNr | N iestas|Dalis| plotas | apsaugos ty sk, PU | oima Paskirtis s kaina
ha Zonos sk. Eur
Eur
plotas ha
1 2 8 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 |57.54|Vilnius| 1 [0,0684| 0,0116 0 1 |50104 Kita Pirkima| 7325
(gyv.teritor.) S
2 |57.54 |Vilnius| 1 |0,0677 - 0 1 | 75301 Kita Pirkima| 11123
(gyv.teritor.) S
3 | 57.54 |Vilnius| 1 ]0,0653 - 0 1 |73129 Kita Pirkima| 11199
(gyv.teritor.) S
Apsaugos zonos ploto vertés koeficiento apskaiciavimas:
2 ir 3 sklypo 1 a kainy vidurkis Eur (sklypai be naudojimo apribojimy): 11161
1 sklypo 1 a kaina Eur (sklypas su naudojimo apribojimu 1,16 a plotui): 7325
2, 3 sklypy ir 1 sklypo kainy skirtumas (11161 Eur — 7325 Eur): 3836
1-mo sklypo apsaugos zonos plotas a: 1.16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Eur (3836 Eur/1,16 a): 3307
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr.lin. (3307 Eur/11161 Eur): 0,30

ISvada. Gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés modeliu vertinant zemés sklypus zemés sklypo
plotui, patenkanciam j elektros linijy apsaugos juosta, nustatytas vert¢ patikslinantis koeficientas
Kelektr. lin. 0,3.
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Zemeés tkio, mégejy sodo, Komercinés, pramongs ir sandéliavimo Zemés grupiy sklypams
deél sklypy su elektros linijy apsaugos juostomis rinkos duomeny trilkumo arba dél uzfiksuoty
pardavimo kainy prieStaringumo apskaiciuoti Kelektr. lin. néra galimybés. Atsizvelgiant  Sig
aplinkybe Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir praktine turto vertinimo patirt] turiniy
nekilnojamojo turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones,
ekspertiskai nustatyti tokie Kelektr. lin. koeficientai:

- mégéjy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramongs ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

- zemes tikio paskirties Zemés grupei — 0,7.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo modelio struktiroje Kelektr. lin.
taikomas taip:

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

cia

VRV — zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

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

ZBpl — zemés sklypo plotas, zemés wikio grupés — ha, kity grupiy — arais;

Zelektr. lin. — zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés jtampos
elektros oro linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu,

Kelektr. lin. — elektros linijos apsaugos zonos koeficientas.

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

Masinio Zemés vertinimo programoje zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
apsaugos zony plotai nustatomi naudojant SZNS DRI0LT Lietuvos Respublikos teritorijos M
1:10 000 specialiyjy zemés naudojimo salygy erdviniy duomeny rinkinj, kuriame saugoma
informacija apie Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 ,,Dél
Specialiyjy zemés ir misko naudojimo salygy patvirtinimo” patvirtintose Specialiosios Zemés ir
misSko naudojimo sqlygose objektams nustatytas specialigsias Zemés ir miSko naudojimo salygas ir
apsaugos zony plotus. Nekilnojamojo turto registre jregistruotiems zemés sklypams nustatyty
apsaugos zony ploty apskaiciavimas atliekamas GIS priemonémis ,,sukertant* kadastro Zemélapio
zemés sklypy riby erdvinius duomenis su Zemés informacinés sistemos (toliau — ZIS)
SZNS DRIOLT duomeny pagrindu nustatytomis apsaugos zony ribomis. Apsaugos zony Zemeés
sklype plotai apskai¢iuojami 1 kvadratinio metro tikslumu. Naujai formuojamiems Zemés sklypams
nustatyty apsaugos zony ploty apskaiciavimas atlieckamas analogi$kai kaip nurodyta anksciau, tik
nHsukirtimui® naudojamos formuojamo sklypo riby posiikio tasky koordinatés. Persidengiant
skirtingy grupiy (pavadinimy) apsaugos zonoms, jy plotas Zemés sklype apskaiciuojamas
vadovaujantis tokiy zony perimetro koordinatémis, t. y. persidengiantys plotai néra sumuojami, o
apskaitomi kaip vienasluoksné projekcija.

Masiniam zemeés vertinimui sklypy apsaugos zony plotai apskaiiuojami vieng kartg per
metus, pagal ZIS SZNS DRIOLT duomeny bikle rugpjudio 1 d., ir tokie naudojami Zemés
vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti nuo sausio 1 dienos visus metus iki naujo Masinio Zemés
vertinimo dokumenty patvirtinimo.

ZIS SZNS DRIOLT duomenys saugomi ir atnaujinami pagal tvarka, nustatyt ZIS
nuostatuose, patvirtintuose Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos direktoriaus
2011 m. lapkrigio 22 d. jsakymu Nr. 1P-(1.3)-267 ,, D¢l Zemés informacinés sistemos nuostaty ir
Zemés informacinés sistemos duomeny saugos nuostaty patvirtinimo*.
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3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei ju jrenginiy apsaugos zonos Zemés
vertés pataisa

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 ,Dél
Specialiyjy zemes ir misko naudojimo salygy patvirtinimo* patvirtinty Specialiyjy Zemés ir misko
naudojimo salygy VII skyriaus ,,Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos
zonos™ 25 p. magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy apsaugos zonos yra apibréztos taip:

25.1. isilgai vamzdyny trasos — Zemés juosta, kurios plotis — po 25 metrus abipus vamzdyno
asies;

25.2. isilgai keliy eiliy vamzdyny trasos — Zemés juosta, kurios plotis — po 25 metrus nuo
krastiniy vamzdyny asies;

25.3. aplink magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy jrenginius — 25 metry plocio Zemés juosta
aplink nurodytyjy objekty teritorijq;

25.4. aplink rezervuarus kondensatui laikyti ir dujoms is jo pasalinti, poZeminius rezervuarus
naftos produktams, kondensatui ir suskystintiesiems angliavandeniliams isleisti avarijos atveju — 50
metry plocio Zemés juosta aplink nurodytus objektus (naftotiekio ir naftos produkty vamzdyny
avarijos atveju — 100 metry plocio zZemés juosta aplink vamzdyng).

26. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy apsaugos zonose be rastisko juos eksploatuojanciy
jmoniy (organizacijy) sutikimo draudziama:

26.1. statyti pastatus ir jrenginius;

26.2. sodinti medzius ir kriimus, vykdyti pagrindinius kirtimus,

26.3. sandéliuoti pasarus, trqsas bei medziagas;

26.4. krauti j stirtas Sienq ir Siaudus,

26.5. jrengti buomus arkliams risti, laikyti gyvulius;

26.6. skirti zuvininkystés plotus, zvejoti ir gaudyti vandens gyviinus;

26.7. jrengti girdyklas, kapoti bei pjaustyti ledg,

26.8. jrengti pervazas per vamzdyny trasas, automobiliy transporto, traktoriy bei kitos
technikos aiksteles;

26.9. vykdyti Zemés melioravimo, drékinimo ir sausinimo darbus;

26.10. vykdyti sprogdinimo darbus, lyginti gruntg;

26.11. daryti geologines nuotraukas, vykdyti paiesky, geodezijos bei kitus darbus, susijusius
su greziniy jrengimu ir grunto bandiniy (iSskyrus dirvos pavyzdzius) émimu;

26.12. perstatyti, uzversti ir lauzyti skiriamuosius Zenklus, kontrolinius matavimo punktus;

26.13. atidaryti neaptarnaujamyjy kabelinio rysio punkty, katodinés ir drenazinés apsaugos
stociy, stebéjimo Suliniy ir kity linijiniy jrenginiy angas, vartus ir duris, atsukti ir uZsukti ciaupus,
sklendes, isjungti arba jjungti vamzdyny rysio, elektros tiekimo ir telemechanikos jtaisus,

26.14. jrengti sqvartynus, pilti riigstis, Sarmus bei drusky skiedinius,

26.15. ardyti vamzdyno pakranciy tvirtinimus, vandens pralaidas, Zemés bei kitus jrenginius,
saugancius dujotiekj ar naftotiekj nuo pazeidimy, o Salia esanciq teritorijg — nuo dujy issiverzimo ar
naftos issiliejimo avarijos atveju,

26.16. mesti ir vilkti vandens telkiniuose inkarus, grandines, vilkikus ir tralus, gilinti vandens
telkiniy dugngq, kasti bei siurbti zeme;

26.17. deginti ugnj ir jrengti atvirus arba uzdarus ugnies Saltinius;

26.18. kasti Zeme giliau kaip 0,3 metro.

27. Imonéms ir organizacijoms, eksploatuojancioms magistralinius dujotiekius ir naftotiekius,
leidziama:

27.1. privaziuoti automobiliais ir kita technika prie vamzdyny pagal privaziavimo schemgq,
suderintg su zemés savininku ir (ar) naudotoju,

27.2. apsaugos zonoje priziuréti ir remontuoti vamzdynus, pjauti Zole, kirsti kriimus ir atlikti
kitus vamzdyny trasos prieziiros darbus;

27.3. kasti apsaugos zonoje iskasas vamzdyny izoliacijos kokybei ir jy elektrocheminés
apsaugos nuo korozijos jrenginiy buiklei tikrinti bei kitiems darbams atlikti, suderinus (ne véliau kaip
pries 5 paras) Siuos darbus su Zemés savininkais ir (ar) naudotojais;
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27.4. kirsti miskus, jvyvkus avarijai misko masyvuose, véliau nustatytgja tvarka jforminus
misko kirtimq ir pasalinus is kirtavieciy kirtimo liekanas.

28. Zemés savininkas ir (ar) naudotojas, pastebéjes dujotiekio ar naftotiekio gedimq arba
dujy ar naftos nuotékj, turi nedelsdamas apie tai pranesti dujotiekj ar naftotiekj eksploatuojanciai
jmonei (organizacijai).

Registry centras, reaguodamas ] zemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonose, atliko
papildomus darbus. GIS priemonémis nustaté magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy
apsaugos zony zemés kadastro zemélapyje kiekvienam zemés sklypui uzimamus plotus, atliko
sklypy su tokiomis apsaugos zonomis pardavimy paieska Nekilnojamojo turto registro sandoriy
duomeny bazéje. Sandoriy bazéje per penkerius paskutinius metus nesant uzfiksuoty su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy apsaugos zonomis zemés sklypy pardavimy, tokios zemes
vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus valstybés jmonés Registry centro atestuoty ir
prakting turto vertinimo patirtj turiné¢iy nekilnojamojo turto vertintojy apklausg. Apklausos metu
vertintojai, atsizvelgdami j Salygy 25-28 p. numatytus Zemeés naudojimo draudimus, i§saké savo
argumentus ir nuomon¢ dél gyvenamyjy teritorijy, mégéjy sodo, komercinés, pramonés ir
sandéliavimo, zemés iikio paskirties sklypy grupiy vertés mazinimo koeficienty. Apibendrinus
vertintojy ekspertinio vertinimo biidu pateiktus duomenis, zemés tkio paskirties sklypy grupés
zemes sklypuose nustatytas magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy apsaugos zonos koeficientas
Kduj. naf. 0,70, kity Zzemés grupiy sklypams Kduj. naf. 0,3.

ISvada. Ekspertiskai nustatyti tokie Kduj. naf. koeficientai:

- gyvenamyjy teritorijy zemés grupei — 0,3;

- mégejy sodo zemés grupei — 0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramongs ir sandéliavimo Zemés grupei — 0,3;

- zemés ukio paskirties Zemes grupei — 0,7.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo modelio struktiiroje Kduj. naf.
taikomas taip:

VRV = VRV be pat. x (ZBpl — Kduj. naf. x Zduj. naf.), &ia

VRV — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV be pat. — Zemés sklypo verté pagal modelj, neatsizvelgus j elektros linijy apsaugos

zonos apribojimus, zemés tkio grupés sklypams ir j vertés pataisas;

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

Zduj. naf. - Zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir

naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas.

Kduj. naf. — magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos
koeficientas.

Koeficiento taikymas, apskaiciuojant Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo

programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

Masinio Zemes vertinimo programoje zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
naudojami magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony grafiniai duomenys
yra imami i§ ZIS, apskai¢iavimai atlickami pagal tvarka, pateikta Sios ataskaitos 3.6.20. Elektros
oro linijy apsaugos zony Zemés vertés pataisa, POskyryje.

3.6.22. Natiiraliy (uZliejamy ir sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonos Zemés
vertés pataisa

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr. 343 , D¢l
Specialiyjy zemes ir misko naudojimo salygy patvirtinimo* patvirtinty Specialiyjy Zemés ir miSko
naudojimo salygy XXXI skyriaus Natiiralios (uzliejamosios ir sausminés) pievos bei ganyklos 129
p. yra apibréztos natiiralios (uzliejamosios ir sausminés) pievos ir ganyklos taip: tai pievos ir
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ganyklos, kurios nesausinamos ir neariamos ne maziau kaip 25 metus ir kuriose vyrauja natiraliis
Zolynai.

Pagal specialigsias zemés naudojimo salygas tokiose zonose draudziama sausinti, suarti
natiralias (uzliejamgsias ir sausmines) pievas bei ganyklas (isskyrus polderines) arba kitaip keisti jy
biikle ir Zolyny sudet.

Registry centras, reaguodamas j Zemés savininky pastabas dél Zemés iikio paskirties Zemés
sklypy vertés sumazinimo nattiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonose,
atliko papildomus darbus. GIS priemonémis nustaté nataraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy bei
ganykly apsaugos zony zemés kadastro zemélapyje kiekvienam zemes sklypui uzimamus plotus,
atliko sklypy su tokiomis apsaugos zonomis pardavimy paieSka Nekilnojamojo turto registro
sandoriy duomeny bazéje. Sandoriy bazéje per 5 paskutinius metus sklypy su natiiraliy (uzliejamy
ir sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonomis pardavimy uzregistruota nedaug, ir dél tokiy
sandoriy kainy nenuoseklumo apskaiCiuoti koeficienta Kuzliej. piev. néra galimybés. Dél
nurodytos priezasties Kuzliej. piev. nustatytas atlikus atestuoty ir prakting turto vertinimo patirtj
turin¢iy nekilnojamojo turto vertintojy apklausg. Apklausos metu vertintojai, atsizvelgdami |
Salygy 129 p. numatytus zemeés naudojimo draudimus, iSsaké savo argumentus ir nuomone del
zemes tkio paskirties sklypy grupés vertés mazinimo koeficiento. Apibendrinus vertintojy
ekspertinio vertinimo biidu pateiktus duomenis, zemés tiikio sklypy grupés sklypy natiiraliy
(uzliejamy ir sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonai vertinti nustatytas koeficientas Kuzlie;j.
piev. 0,50.

I¥vada. Zemés ikio paskirties Zemés grupés sklypy natiiraliy (uZliejamy ir sausminiy)
pievy bei ganykly apsaugos zonai nustatytas koeficientas Kuzliej. piev. 0,50.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo modelio struktiroje Kuzliej. piev.
taikomas taip:

VRV = VRV be pat. x (ZBpl — Kuzliej. piev. x Zuzliej. piev.),

cia

VRV - zemées sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

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

ZBpl — zemés sklypo plotas zemés iikio grupés ha;

Zuzliej. piev. — zemés tkio paskirties zemés grupés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo
salygy natiiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly plotas, nesikertantis su zemés sklypo
specialiyjy Zemés naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy irenginiy apsaugos zony plotu.

Kuzliej. Piev. — natiraliy (uZliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly apsaugos zonos
koeficientas.

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

Masinio zemeés vertinimo programoje zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
naudojami natiiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly apsaugos zony grafiniai duomenys
yra imami i§ ZIS, apskai¢iavimai atlickami analogiska tvarka kaip aprasyta Sios ataskaitos 3.6.20.
Elektros oro linijy apsaugos zony zZemés vertés pataisa, poskyryje.

3.6.23. Sodininky bendriju bendro naudojimo Zemés sklypuy koeficientas KBN

Pagal Masinio zemés vertinimo taisykliy 15.2 papunktj zemés naudojimo budy — mégéjy
sodo zemés sklypai, ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo - zemés sklypai, vertinami vienu
mégejy sodo zemés sklypy grupés modeliu. Vertintojas, atsizvelgdamas j Zemés savininky pastabas
dél per auksty nurodytos grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos verciy sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés sklypams, skirtiems sodininky bendrijoms priklausantiems bendrojo
naudojimo statiniams ir jrenginiams statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir kitoms bendroms
reikméms, atliko Zemés rinkos papildoma tyrima. Nustatyta, kad sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo zemés pardavimo sandoriy Salyje sudaroma nedaug, pardavimo kainos d¢l vietos, Zemés
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panaudojimo galimybiy jvairovés gerokai skiriasi, todél kainy skirtumo nustatymas statistiniu ir
porinio lyginimo biidu, naudojant tik tokios Zemés sandorius, yra nejmanomas. Siekiant
objektyvaus sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy jvertinimo, tokiy sklypy vertés
analizé atlikta atestuoty ir vertinimo praktine patirt] turinciy turto vertintojy ir turto eksperty
apklausos budu. Apibendrinant jy i$sakytus argumentus ir nuomones nustatyta, kad tokios zemes
verté galéty bati apie 30 procenty mazesné lyginant su mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo
modeliu nustatoma mégéjy sodo zemés sklypy verte. Tokiu biidu nurodytam Zzemés naudojimo
budo zemés vertinimui taikomas koeficientas Kgn 0,7.

ISvada. Apskaiciuojant zemés sklypy naudojimo biido - sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo zemés sklypai, verte, tatkomas mégéjy sodo zemés sklypy grupés vertinimo modelis,
pakoreguotas koeficientu Kgn 0,7. Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemés sklypy vidutines
rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.24. Rinkos modeliavimas

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

Masiniame zemés vertinime rinkos modeliavimo buidas taikomas vidutinei rinkos vertei
nustatyti ir pagrjsti toms zemés grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose vertinamos
grupés (paskirties) objekty nebuvo parduota (arba pardavimai neatitinka patikimumo kriterijy) ir jy
pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Modeliavimo budu paprastai nustatoma
priklausomybé tarp zemés sklypy vertés ir zemés (kito turto) nuomos kainy, tarp skirtingy zemeés
grupiy (zemés paskir¢iy, naudojimo budy) sklypy ver¢iy (kainy), tarp atskiry zony, nuo atstumo iki
traukos centry. Rinkos modeliavimui gali biiti naudojamos ir individualaus vertinimo vertés.
Vertinant §iuo biidu verCiy tikslumas ir pagristumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos
teisingumo ir objektyvumo.

Analizuojant Pagégiy savivaldybés savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka,
nustatyta, kad pasiiila néra didelé¢, nuomos raSytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse
nurodoma nuomos kaina gerokai skiriasi nuo rinkoje siilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto
nuomos kainy, todél, vertintojy nuomone, Pagégiy savivaldybés teritorijos zemés jvertinimui tokios
kainos nenaudotinos. Dél anks¢iau nurodyty aplinkybiy ne aktyvios rinkos verciy zonose zemés
pvertinimui panaudotas Zemés verciy tarp skirtingy paskir¢iy priklausomybés, modeliavimo biidas.

Taikant §i buida modeliuojama, kad ver¢iy (kainy) skirtumas tarp skirtingy Zemés
naudojimo biidy aktyvios rinkos teritorijose yra panasus (analogiskas) 1 neaktyvios rinkos teritorijy
tarp tokiy pat naudojimo budy verciy (kainy), skirtuma. Taigi, nustacius bent vienoje (keliose)
ver¢iy zonose tokig priklausomybe tarp gyvenamyjy teritorijy zemeés sklypy grupés ir komercinés
zemes, ar pramonés ir sandéeliavimo Zemes grupés, ar Zemés tikio paskirties Zemeés grupés, galima
Sig priklausomybe panaudoti kity zony, kuriose rinkos duomeny triiksta, ver¢iy nustatymui.

Priklausomybés (koeficienty Kprik.) nustatymui panaudoti rinkos duomenys ir
apskaiCiavimai pateikti toliau lenteléje.

Koeficientai nustatyti pagal Sig formule:

Kprikl. = K1 (VRV1) /K2 (VRV2), kur:

K1 (VRV1) — neaktyvios rinkos (zemés tkio, komercinés, ar pramonés ir sandéliavimo
paskir¢iy) Zemés pakankamo aktyvumo verciy zonoje zemes sklypy 1 aro kaina arba vidutiné rinkos
verte;

K2 (VRV2) — zemés ver¢iy zonoje aktyvios rinkos paskirties zemés sklypy 1 aro rinkos kaina
arba vidutiné rinkos verte.

Taikant koeficienta Kprikl. apskaiiuojama verciy zonoje neaktyvios rinkos turto grupés
ploto vieneto kaina pagal formule:

Ploto vieneto kaina = Kprikl. x K2 (VRV?2).

Ver¢iy zonos vietos reikSmingumo skaliaras Zon SKL Zemés paskir€iy grupei
apskaiCiuojamas tos zemés paskirciy grupés kiekvienos verciy zonos kainas dalinant i§ visy verciy
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zony pasirinktos vienos verciy zonos kainos. Skaliarai, taikomi vertinimo modelyje, grafine iSraiSka
pateikti vertinimo ataskaitos 1 priedo grafike Verciy zony Zona SKL reiksmés. Koeficienty
taikymas, apskaicCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir
interneto priemonémis, yra automatizuotas.

13 lentelé. Priklausomybés koeficiento tarp skirtingy paskiréiy zeemés skaiciavimas

Verciy zonos Nr.

Zem¢s tkio zemés
grupés 1 aro kainos

Gyvenamujy teritorijy
Zzemes grupés 1 aro

Kprikl. (K1/K2)

(K1) Eur kainos (K2) Eur
29.4 20,3 62,6 0,32
29.5 12,6 38 0,33
Zemés tikio Zemés grupés koeficientas veréiy zonoms Nr. 29.1 ir 29.2 0,33

Verciy zonos Nr.

Pramonés ir
sandéliavimo Zemés
grupés 1 aro kainos

Gyvenamyjy teritorijy
zemes grupés 1 aro
kainos (K2) Eur

Kprikl. (K1/K2)

29.1- 29.6

(K1)Eur
29.6 19,5 33 0,6
Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés koeficientas ver¢iy zonoms Nr. 06

Verciy zonos Nr.

Komercinés Zemeés
grupés 1 aro kainos

Gyvenamujy teritorijy
Zemes grupés 1 aro

Kprikl. (K1/K2)

(K1) Eur kainos(K2) Eur
29.1 190,1 157 1,21
29.5 46,2 38 1,21
Komercinés zemés koeficientas verciy zonoms Nr. 29.1 — 29.6 1,2

Tais atvejais, kai ver¢iy zonose Zemés vertinimo modelio komponenty negalima nustatyti pagal
analogus arba rinkos modeliavimo biidu, Zemés vertinimo modelio rodikliai nustatyti ekspertiniu
bidu.

3.6.25. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas — nekilnojamojo turto vertinimas, kai remiantis
atskiry nekilnojamojo turto vienety vertinimo patirtimi ir analize nustatomi vertinimo koeficientali,
rodikliai ir kiti santykiniai lyginamieji dydZiai, leidZiantys jvertinti panaSias savybes turintj turta.

Robertas J. Gloudemans, vienas i§ knygos Property Appraisal and Assessment Administration,
autoriy, pateikia tokj ekspertinio vertinimo apibrézima: ekspertinis vertinimas - tai toks vertinimo
metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus
(palyginamuosius rodiklius) remiantis atskiry turto vienety vertinimo patirtimi ir analize, daznai
esant nepakankamam rinkos duomeny kiekiui. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai
tritksta rinkos duomeny, kad biity galima taikyti lyginamgji arba pajamy metodg.

Pagégiy savivaldybés teritorijos atskirose zonose nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy
uzfiksuota labai mazai, 1 aro kainy skirtumai néra paaiskinami Nekilnojamojo turto registre tokiems
sklypams jraSyty charakteristiky skirtumais, dalis kainy neatitinka vertinamos teritorijos rinkos
konjunktiiros, taciau pagal pagrindinius Zemeés vert¢ formuojancius veiksnius yra homogeniskos, tai
yra vienodos (panasios) pagal atstumg iki traukos centry, keliy tinkla, komunikacijy jrengtuma,
socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki, patraukluma, todél sujungtos i vienodos zemés vertés
zong. Zony apjungimai pateikti toliau lenteléje.
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14 lentelé. Homogenisky veréiy zony sujungimai

Sujungtos Zona (zonos), kurios
Paskirtis homogeniskos verciy sandoriai panaudoti
Z0Nnos vertinimui
1 2 3
Meégéjy sodo grupés zemés sklypai 12.12,29.1 12.12

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

3.6.26. Modeliy patikra

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

Pagéginy sav. Vemés apskaiiaotos 2019-08-28 15:54 pagal Nauji skiypy 2020-01-01
S]d}'pu_. 1 aro vertés pagal verciu zonas (Standartiniai atributai)
Verté, Eur
375
350
325
300
275
250
225
200
175
150
125
100
75
50 = =
25 __ -
]

[ ~ - - v -

Verciy zonos

= Zemés ukio paskirties Zemé -® Mégéjy sody zeme Gyvenamuyjy teritorijy zemeé Pramones ir sandéliavimo zeme

Komercinés paskirties Zemeé

19 pav. Pagégiy savivaldybés zemés vertinimo modeliy vertikali-horizontali patikra

Grafiko horizontaliojoje asyje atidétos verciy zonos, vertikaliojoje aSyje — verCiy zonos
vidutinés 1 a vertés, apskaiciuotos pagal modelius, parengtus vertinimo datai — 2019 m. rugpjucio 1
d. Gauta kreivé rodo vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry paskir¢iy grupiy poZitiriu.

Paveiksle matome, kad visy kreiviy kaita verciy zonose turi panaSias tendencijas, galima
daryti i$vada, kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai.

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

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

1. iki 1 000 eury — sveikais skai€iais (pvz., 544~544),

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

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

4. daugiau kaip 100 000 eury — tukstanciais (pvz., 775 294=775 000).

©oOoNDOTE WD P N

15.

16.
17.
18.
19.

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei skai¢iuoti biitini duomenys

emes sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti butini duomenys:

zemés verciy zemélapis;

vertés apskai¢iavimo modelis;

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

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo bidas;

sklypo bendras plotas;

sklypo pelkés, pazeistos, nenaudojamos zemés plotas;

sklypo misko plotas;

. sklypo uzstatymo plotas;

. zemés tikio naudmeny naSumo balas;

. sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;

. sklypa kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas;

sklypa kertancios natiiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly apsaugos zonos
plotas;

sklypa kertan¢ios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos
plotas;

didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius;

didZiausio ploto pastato statybos baigtumas;

sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma;

Kiti, nurodyti vertinimo modelyje.

Duomeny ir jy panaudojimo Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui
paaiskinimai pateikiami toliau $ioje ataskaitoje.

Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés skaiiavimas pagal vertinimo modelyje nustatyta
algoritma vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra automatizuotas.

15 lentelé. Vertinimo modeliuose naudojami atributy trumpiniai ir jy paaiskinimas

TRUMPINYS PAAISKINIMAS

VRV -zemeés sklypo vidutiné rinkos verté

Zonos Nr. -verciy zonos numeris zemes verciy zemelapyje

ZBpl

(ZBpl RKS; -zemes sklypo plotas, zemes iikio grupés ha, kity grupiy — a.

7Bpl RKL)

ZBpl SKF -7emés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikStas funkcija
Zona_SKL -ver¢iy zonos koeficientas

K, -gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,

vertinimo koeficientas
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-gyvenamyjy teritorijy Zemes grupés sklypy, mazesniy kaip 4 arai,

ZBpl_BIN koeficiento laipsnio rodiklis
-bendro naudojimo teritorijos, visuomeningés 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 laipsnio rodiklis

Kd -daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas

Kd_BIN -daugiabudiy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita -komercinés zemes grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas
-komercinés zemeés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento Kr kita

Naub_BIN o L

- laipsnio rodiklis

-zemes sklypy gyvenamuyjy teritorijy, komercinés, mégejy sodo, pramonés
ir sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas, kurio

Ku reikSmingumas priklauso nuo savivaldybés, sklype esancio didziausio
ploto statinio auksty skaiciaus, $io 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 -Zerr_lé_s akio ir _Vz_lndens ikio pask_irties zemes rekreacinés teritorijos
vertinimo koeficientas 3 ha plotui

Ktink -susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy zemés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN -susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

RP - 2er_n§s ukio ir_ vandens tikio paskirties Zemés rekreacinio naudojimo
vertinimo pataisa

NBP -7emés naSumo balo vertinimo pataisa

NP -nenaudojamos, pelkés ir paZeistos Zemeés vertinimo pataisa

MP -miS$ko Zemés vertinimo pataisa

Vbaz -verte, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

Vbazl -1 ha verté, apskai¢iuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

/NB -zemes sklypo nasumo balas

NBconst -modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly verc¢iy zonoje vidurkis

Knb -naSumo balo koeficientas

Znenaudojama | -zemés tikio paskirties nenaudojamos, pelkés, pazeistos zemés ploty suma

Kn -2emé§ tikio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zemes vertinimo
koeficientas

Zmisko -misko plotas, jregistruotas NTR

Zelektr. lin.

-7emés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy 6 kV ir aukStesneés
jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su
magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu

Zduj. naf.

-zemes sklypo specialiyjy zemeés naudojimo salygy magistraliniy
dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas

Zuzliej. piev.

-zemés ukio paskirties Zemés grupés sklypo specialiyjy zemés naudojimo
salygy natiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly plotas,
nesikertantis su Zemes sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy 6 kV ir
aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotu, ir
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy
apsaugos zony plotu

Zenklai

x daugybos;  kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties
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Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcija, RKS — reik§mé, RKL —
rodiklis.

Zemés vidutiniy rinkos veréiy apskaiiavimui reikalingi duomenys — Zemés verdiy zony
zemélapiai, vertinimo modeliai, pataisy koeficientai yra pateikti Sioje ataskaitoje ir jos prieduose,
REGIA -  regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos interneto  puslapyje
http://www.regia.lt/zemelapis/. Apsaugos zony plotai pateikti SZNS DRIOLT Lietuvos Respublikos
teritorijos M 1:10 000 specialiyjy zZemés naudojimo sqlygy erdviniy duomeny rinkinyje, kuriame
saugoma informacija apie Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr.
343 ,,Dél Specialiyjy Zemés ir misko naudojimo salygy patvirtinimo” patvirtintose Specialiosios
Zemés ir misko naudojimo sglygose objektams nustatyti specialiyjy Zemés ir misko naudojimo salygy
ir apsaugos zony plotai.

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

4.2. Zemés vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo veiksmy eiliSkumas

Zemeés vidutinés rinkos vertés skai¢iavimo veiksmy eiliskumas:

1. Pagal vertinamo zemés sklypo paskirtj (biidg), iraSyta Nekilnojamojo turto registro israse,
nustatoma zemés grupé (zr. 20 paveiksla, B rodyklé).

2. Pagal Zemés grupe parenkamas Zemés sklypy vertinimo modelis (paveiksle B rodykle).
Zemés grupiy modeliai pateikti Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede
Vertinimo modeliai.

3. Pagal zemés sklypo adresg zemés ver¢iy zemélapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas ver¢iy zonos numeris (paveiksle A rodykle).

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

5. ] modelio formule jstatomos reikSmés — pagal zonos numerj nustatomas vietos
reikSmingumo skaiCius (paveiksle C rodykl¢), kiti formul¢je nurodyti dydziai parenkami pagal
sklypo charakteristikas (paveiksle D rodykl¢), apskaiciuojama verte.

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

7. Apskaiciuota verté apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje apraSytas taisykles.

Zemes sklypo vidutings rinkos vertés (VRV) apskaiéiavimo bendra formulé yra:

VRV = VxK+P

Cia

V — verte, apskaiciuota pagal modelio formule neatsizvelgus j pataisas; K — pataisy
koeficientai; P — pataisos, gali biiti su pliuso arba su minuso zenklu.
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DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA

Sklypo charakteristikos:
-sklypo paskirtis, naudojimo btidas, pobiidis;

Adresas: savivaldybé, -sklypo bendras plotas;
miestas, miestelis, kaimas, -pelké, pazeista, nenaudojama zemé;
gatvé, NI. -misko plotas; B
’ A -zemés tikio naudmeny nasumo balas;

-kitos charakteristikos

Savivaldybés teritorijos D
zemés verciy zemélapis Sklypy VRV nustatymo modelis
(fragmentas)
G AMUJU TERITORIIY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS v
Fﬁ%ﬂnm = ZBpl_RKLA(:0,04) * Zona_SKL"(0,938) * (L.0) *
_BIN = (0,72) * Kbn_BIN * (0,95) * Ku_BIN * ( 1167 * ZBpl RKS ))
\ liai Zemés grupiy:
“f';““"“ aés ukio
- géjy sodo
renamyjy teritorijy
nercinés

moneés ir sandéliavimo

-rekreacinio naudojimo koeficientas K;;

-konservacinés paskirties koeficientas Ki;

-zemés sklypy koeficientas Ka,

-misky pataisa MP;

-zemés nasumo balo pataisa NBP;

-bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kpn;

-kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K it; }EOGficientq (pataisy)

-bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kegp; taikymas

-daugiabuciy gyvenamyjy pastaty koeficientas Kg;

-pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés koeficientas Kn;

-zemés sklypo uzstatymo koeficientas Ku;

-kiti koeficientai ir pataisos F
/

\ Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV)

20 pav. Zemes sklypo vidutinés rinkos vertés skai¢iavimo veiksmy schema
4.3. Zemés vidutiniy rinkos verc¢iy skaic¢iavimo pavyzdziai

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

1 pavyzdys. Zemés iikio paskirties zemés sklypy vidutinés rinkos vertés skai¢iavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:
— adresas: Pagegiy savivaldybé, Ropkojy kaimas;
— paskirtis: zemés iikio;
— naudojimo biidas: rekreacinio naudojimo zemés sklypai;
— zemés tikio naudmeny nasumo balas: 38;
— zemés sklypo bendras plotas: 3,9 ha;
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naudingas plotas: 2,6 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos zemés, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos zemés, vandeny medziy ir krimy Zzeldiniy plotus, nurodytus
zemes sklypo registro iSrase);

nenaudingas plotas: 0,5 ha (plotas, gautas sudéjus pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés
plotus, nurodytus zemés sklypo registro iSraSe);

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

sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai: néra;

sklypa kertancios 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas — 0
ha, apskaiciuotas pagal tvarka, apraSyta poskyryje 3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony
Zemes vertés pataisa,

sklypa kertan¢ios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos
plotas — 0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasyta poskyryje 3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy
ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos Zemés vertés pataisa,

sklypa kertanc¢ios naturaliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly apsaugos zonos plotas —
0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasyta poskyryje 3.6.22. Naturaliy (uzliejamy ir
sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonos zemés vertés pataisa.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede Vertinimo modeliai, parinktas
Zemeés iikio paskirties Zemés grupés vertinimo modelis pateiktas toliau.

VI Registry centras
2020 m. masinis vertinimas

Pagégiuy sav.

his Nr.: ¢
E'R\'-(inl_Slﬂ-"‘ 0,51) x Zona_SKL~(0,64) x (0,8) » Pask BIN x( 2033 x
(ZBpl RKS - 0,3 x Zelektr.lin - 0,3 x Zduj.naf - 0,5 x Zuzliej.piev )) ) + RP + NBP
| NP - MP
Trumpiniu paaiskinimuose ziirékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Zuzliej.piev
Pastaba: ziirékite Sios Zemés grupés sklvpu vertés pataisas priede.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Vercin zonu Fona_SKL reikimés

7
B A
5-
q_-
5 -
§
3 1
Wenlly Iomos

Modelio kintamuju taikymo salvgos ir reiksmés:

| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas:0.8

| Konservaciné | 1w |




62

Bendras femés plotas Byl SKEF Laipsmiz: () 51
1,00 - — S
a,75
0,50 ¢
! |
& 0,25 4
|_|I|‘:|_|.\E.......\I i i - g i i e g i i 4 -
a1 2 F 4 5 B f B % 10 11 1r 13 14 15 16 1¥ 1% 19 20
2Epl Sendras demds plotas

21 pav. Zemés tikio zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Skai¢iuojame Vbaz (baziné sklypo verte be pataisy): istatome § modelj reikSmes —

ZBpl RKS = 3.9 ha, tada ZBpl SKF = 0,993 (gauname i§ grafiko funkcijos); Zemé ne
konservacinés paskirties Pask BIN = 0; pagal zemés sklypo adresa Zemés verciy Zemélapyje sklypas
yra 29.5 verc¢iy zonoje, Zona SKL = 1,0, atlickame aritmetinius veiksmus:

Vbaz=(0,9932"(0,51)x1°(0,64)x(0,8)"0x(2033x(3,9-0,3x0-0,3%0-0,5x0)))= 7901 Eur.

Skai¢iuojame Vbazl (bazin¢ 1 ha verte be pataisy):

Vbazl =7901/3,9 = 2026 (Eur/ha).

Skai¢iuojame zemés sklypo pataisas misko ir nenaudingam plotams, rekreaciniam veiksniui ir
7emés nasumo balui. Zemés naSumo balui miestuose ir miesteliuose pataisa néra skai¢iuojama.
Pataisy skai¢iavimo formulés pateiktos Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 3 priede
Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, istrauka pateikiama toliau.

Priedas: ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTES PATAISOS

Pagégiu sawv. 2020 m. masinis verfinimas

Pataisos RP apskaifiavimas:

- paskirtis- Zemés Gkio, naudojimo biidas — rekreacinmio naudojinmo;

Talkymo salygos: - paskirtis- vandens Gkio, naundojmmo biidas — rekreacinian vandens telkiniay
B _ FP = (Kr-1}) x VEWV_FRP, gia VEW_FP — Zemés sklyvpo verté su NBP, MNP ir MP
pl ==3 ha - —* = 3
patalsonas
FBpl =3 hs EFP =(KEr-1) x VEV_EPI1 x 3, é&za VEWV_FEP1 — Zemés sklypo 1 ha verté su NBP., NF ir MP
po=ha - “pataisomis i

Pataisos WEBP apskaifiavimas:

- paskirtis- Zemés Gkio, 153skyrus Zemés naundmenas: nenaudojama, pelkés, pazeista, muisko

Taikymo salygos: Zome

NBP=Knb x (#NB -MNBconst) x Vbazl x (ZBpl — Znenandojama- Zmizka)

Pataisos NP apskaifiavimas:

Tailkymo salygos: - paskirtis - Zemés tkio, Zemes naudmenos: nenandojama, pelkés, paZeista

NP=(1-Kn) x Vbazl x Znenaudojama

Pataisos MP apskaifiavimas:

Taikymo salygos: - Zemés nandmena - migko Zeme
Wbazl==1854 Eur MP = Zmitko x Vbazlx0,75
Wbazl=1834 Eur MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl x 0,9935-463)Vbaz1)

22 pav. Zemes iikio zemés grupés sklypy vertinimo modelio pataisos
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Pataisu rodikliai ir koeficientai:

Vidutinis |Nafumo balo Tﬁ:ﬂﬂ“ :E’lf__"f:gs
. 5 balas| koefi -
Fomaos NT. n:_’i:l'ﬁnr;nst}“ {'Eﬂ;;;']]us Ii-:elg_:_e}uhs ]:::;eraj:;:l:s
(K1)

203 3013 0.010 2,800 2800
20 4 39,57 0.010 2.200 2.200
205 37.18 0.010 2,200 2200
20.6 33.04 0.010 2. 200 2,200

23 pav. Pataisy rodikliai ir koeficientai

Skaiciuojame sklypy pataisas:
Nasumo balo pataisos NBP skai¢iavimas.

NBP skaic¢iuojama pagal formule:

NBP = Knb x (ZNB - NBconst) xVbazl x (ZBpl — Znenaudojama - Zmisko).

Vertinamo sklypo nasumo balas ZNB=38,0, 29.5 veréiy zonoje vidutinis na§umo balas
NBconst= 37,18, taikomi skai¢iavimai:

NBP = 0,01 x (38 — 37,18) x 2026 x (3,9 —-0,5-0,8) = 43,2 Eur.

Nenaudojamos, pelkiy ir pazeistos zemés pataisa NP skai¢iavimas.

NP skaiciuojama pagal formule:

NP=(1-Kn) x Vbazl x Znenaudojama,

Kn=0,2 (Kn 0,2 nustatymas pateiktas ataskaitos papunktyje 3.6.15. Pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos Zemés koeficientas Kn.).

Nenaudojamos, pelkeés ir pazeistos Zemes sklype yra 0,5 ha, atliekami skai¢iavimai:

NP = (1-0,2) x 2026 x 0,5=810 Eur.

Misko Zemés pataisos MP skai¢iavimas.

MP skai¢iuojama pagal formulg:

Kai Vbazl Eur <= 1854 Eur, tai MP = Zmisko xVbaz1x 0,75.

Kai Vbazl Eur > 1854 Eur, tai MP = Zmisko*Vbazl x ((Vbazl x 0.995-463)/Vbaz1l).

Vertinamo sklypo Vbazl = 2026 Eur>1854 Eur, taikome formule:
MP = Zmisko x Vbaz1x((Vbaz1x0.995-463)/Vbazl).
Misko zemés sklype yra 0,8 ha, MP = 0,8x2026*((2026 x 0,995-463)/2026) = 1242 Eur.

Rekreacinio naudojimo Zemés pataisos RP skai¢iavimas.

Pataisa RP skai¢iuojama pagal formule:

RP = (Kr-1)*VRV_RP1*3, (taikomas vir$ trijy ha plotams).

VRV _RP = Vbaz+NBP-NP-MP;

VRV_RP =7901+43,2-810-1242 = 5892 Eur.

VRV_RP1 =5892/3,9 = 1511 Eur.

RP = (2,2-1)*1511*3 = 5439 Eur.

Apskai€iuotomis pataisomis koreguojame Vbaz ir gauname VRV:

VRV=7901+5439+43,2-810-1242 =11331 Eur.

VRV=11300 Eur.
ISvada. Pagégiy savivaldybés, Ropkojy kaime, Zemés tikio paskirties Zemés sklypo, kurio pobudis
rekreacinio naudojimo, 3,9 ha bendro ploto, 38 Zemés tkio naudmeny nasumo balo (su 0,5 ha
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nenaudingu plotu, 0,8 ha miSko plotu), vidutin¢ rinkos vert¢ (be medyny VRV) yra 11300 Eur.
Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaic¢iuota be miSko medyny tiirio vidutinés rinkos vertés.

2 pavyzdys. Misky tkio paskirties (be medyny) zemés sklypy ir misky zemés (be medyny) Zemés
iikio paskirties zemés sklypuose vertés skaiciavimas.
Duomenys apie zemés sklypa:

— adresas: Pagégiy savivaldybé, Bajény kaimas;

— paskirtis: miSky tkio;

— naudojimo budas: tikiniy misky sklypai;

— plotas — 2,46 ha;

— sklypa kertancios 6 kV ir auksStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas — 0
ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, apraSytg poskyryje 3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony
Zemeés vertés pataisa,;

— sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos
plotas — 0 ha, apskai¢iuotas pagal tvarka, aprasyta poskyryje 3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy
ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos Zemés vertés pataisa;

— sklypa kertancios natiiraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly apsaugos zonos plotas —
0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasyta poskyryje 3.6.22. Natiraliy (uzliejamy ir
sausminiy) pievy bei ganykly apsaugos zonos Zemés vertés pataisa.

Pagal Zemes sklypo adresg zemés verciy zemélapyje sklypas yra 29.5. verciy zonoje.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas zemés iukio paskirties
Zemes grupés vertinimo modelis, pateiktas 21 paveiksle.

Skai¢iuojame Vbaz: kai ZBpl RKS = 2,46 ha, tada ZBpl SKF = 0,9955. Pagal zemés sklypo
kadastro Zemélapi (sklypo adresga), sklypas yra 25.5 ver¢iy zonoje, Zona SKL = 1,0.

Atliekame aritmetinius veiksmus:

Zemés sklypo bazin¢ verté apskaiGiuojama taip:
Vbaz=(0,9955"(0,51)x1"(0,64)x(0,8)"0x(2033x(2,46-0,3x0-0,3x0-0,5x0)))= 4990 Eur.

Pastaba. Skai¢iuojant misky tikio paskirties zemés viduting rinkos verte Zemés nasumo balo
pataisa misko plotui neskai¢iuojama.

Baziné 1 ha verté, Vbazl yra: 4990/2,46 ha = 2028 Eur.

Misko Zemés vertés pataisos skaiCiavimui taikoma formulé pateikta Pagégiy savivaldybés
masinio vertinimo dokumenty 3 priede Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, iStauka
pateikiama toliau.

Pataisos MP apskaiciavimas:
Tatkymo salygos - Zemés naudmena - mitko Zemé
Vbazl-=1854 Eur MP = Zmiko x Vbaz1x0,75
Vbazl=1854 Eur MP = Zmisko x Vbazl x ((Vbaz1 x 0,995-463)/Vbazl)

24 pav. Zemés uikio zemés grupés vertinimo modelio misko pataisa

Skai¢iuojama miSko MP pataisa:

Tais atvejais, kai misko zemés baziné 1 ha verté didesné uz 1854 Eur, pataisa skai¢iuojama
taip:

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

MP = 2,46 x 2028 x (2028 x 0,995-463)/2028 =3825 Eur.

Zemés sklypo verté yra:
VRV=4990-3825=1165 Eur, suapvalinus — 1170 Eur.
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ISvada. Pagégiy savivaldybéje, Bajény kaime misky tkio paskirties zemés sklypo, esancio 29.5
verciy zonoje, 2,46 ha. bendro ploto, vidutiné rinkos verté (be misko medyny tiirio vertés) yra 1170

Eur.

3 pavyzdys. Gyvenamuyjy teritorijy Zemeés grupés vidutings rinkos vertés skaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé, Pagégiy miestas;

vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 29.1;

sklypo paskirtis: Kita;

sklypo naudojimo biidas: vienbuéiy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 11 a.;

sklypo uzstatymo plotas:1,5 a;

sklypa kertanCios 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: néra;

sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos
zonos plotas: néra;

didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 1;

didziausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

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

Pagegiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas gyvenamuyjy teritorijy
Zemeés grupés vertinimo modelis pateiktas 25 paveiksle.

VI Registmy centras

2020 m masinis vertinimas

Pagégig sav.
GYVENAMUIU TERITORINY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

elis Nr.: 17164, i
RV={(0,71) ~ ZBpl BIN x ZBpl 5KF~(0,318)x Zoma_SKL"(1,07) x (1.0) *
| BIN x(0,6) * Kbn_BIN x{ 49 x (ZBpl RKS - 0,7 x Zelektr.lin - 0,7 x Zduj.naf
) xKu ) : )
rumpinin paaiskinimuose direkite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Kn

Vertin zonu Zona SKL reikimés

B -

5 -

4§ A

Zoma_SKL meikdimes
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Mogdelio kintamuoju taikyvme salvzoes ir reilimeés:

| Bendras 7emeés plotms Laipsnis: 7Byl BIN Paprindas:0.71 |
| 13, SR [ e | 41000000 [ oo |
| Daugiabutiy pastaty Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas:1.0 |
| Dhingg bimadchey, deriliniji | 1 |
| Brendiro naudefime teritorija Laipsnis: Fbn_BIN Paprindas:0 & |
| Bieradns ssaxlogisss 1crorija | ] |
| Bendras femeés plotas FBal SEF Laipsnis:0 318 |
1,00
1,75 -
0,50 4 B E—————
I |
& 0,254
= 1
|_|f:|_|1:11----- D T T T T T LT
[E] L £ 1] 441 a L fi &l 50 1 112 LEn L 3] 1408
2Epl Sendras femds plotas

25 pav. Gyvenamuyjy teritorijy Zemeés grupés vertinimo modelio i$trauka

25 paveiksle pateiktame modelyje pagal sklypo charakteristikas parenkamos reikSmés:

pagal sklypo plota > 4 a, parenkama kintamojo ZBpl_BIN reik§meé = 0 koeficientui 0,71.

pagal sklypo plotg 11 a, apskai¢iuojamas ZBpl SKF = 0,9798.

pagal sklypo vietg kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr.: 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL = 5,85.

naudojimo budui — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parenkama
kintamojo Kd_BIN reik§smé = 0 koeficientui 1,0.

Naudojimo buidui — bendro naudojimo teritorija, parenkama kintamojo Kbn_BIN reik§mé = 0
koeficientui 0,6.

Uzstatymo koeficiento Ky (Sio koeficiento komponenty paaiskinimai pateikti Sios ataskaitos
papunktyje 3.6.16. Zemés sklypo uzstatymo koeficientas, toliau paveiksle pateikima ankséiau
nurodyto papunkcio lentelé su Ky taikymo sglygomis ir reikSmémis) reikSmingumui nustatyti
apskaiciuojamas Zemés sklypo uzstatymo intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma
kv.m/Zemés sklypo plotas kv.m) = 150/1100 = 0,14. Ky reiksmé = 0,95, nustatyta pagal toliau
lenteléje pateikty aplinkybiy, atitinkanciy vertinama zemés sklypa, salygas.

Salygos jvertinimas,
Nr. Salygos pavadinimas apibrézimas Koeficientas K,
1 2 3 4

Gyvenamyjy teritorijy, Miestuose

Salyga 1 | Zemés grupé komercinés, pramonés ir savivaldybése Ky= 0,9,
sandéliavimo, mégéjy sodo kitose vietovése

Salyga 2 | Sklypo NTR uzstatymo plotas #0 Ky=0,95

Ku prie papildomy salygy:
Salyga 3 | Didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius = >4) Prie 1-5 salygy:
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Didziausio ploto pastato sklype Ku=0,85
Salyga 4 baigtumas 95-100 proc. K,=08
UZstatymo intensyvumas (sklype =>1iki <1,5 Ku=0,7
Salvea 5 esanciy visy pastaty bendryjy =>151iki <3 Ku=0,6
ave ploty suma kv.m/Zzemés sklypo =>3 iki <5
plotas kv.m) =>5

26 pav. Koeficiento Ku taikymo salygos ir reikSmés

Kintamasis ZBpl RKS yra lygus Zemés sklypo plotui arais - 11.

Zelektr. lin. = 0, 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu.

Zduj. naf.= 0, zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas.

VRV=((0,71) ~ 0 x 0,97987(0,318) x 5,85"(1,07) x (1,00~ 0 x (0,6) O x (49x (11-0,7x0-0,7 X
0)) x 0,95); su jstatytomis kintamyjy reikSmémis atlikus matematinius veiksmus gauta sklypo
vidutiné rinkos verté 3368 Eur.

ISvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, esancio kitos paskirties, naudojimo bido —
vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos, 11 ary zemeés sklypo vidutiné rinkos verté yra
3370 Eur.

4 pavyzdys. Mégejy sodo zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skai¢iavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

— sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé¢, Pagégiy miestas, Géliy g.;

— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 29.1;

— sklypo paskirtis: zemés tkio;

— naudojimo btidas: mégejy sodo zemes sklypai;

— sklypo bendras plotas: 6 a.;

— sklypo uZzstatymo plotas: 1a;

— sklypa kertanc¢ios 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: O;

— sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy irenginiy apsaugos
zonos plotas:0;

— didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius:1;

— didziausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

— sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma: 100 kv.m.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas mégéjy sodo zZemés
grupés vertinimo modelis pateiktas 27 paveiksle.
V1 Eegistry centras
2020 m. masinis vertinimas
Pagégim sav.
MEGEJU SODU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

fodelis Nr.: 17167.

"BV={ZBpl SKF¥"(0.88) x Zona SKL~(0.983)x (0.7) “Kbn BINx{ 60 x
E.Epl EES 'I}TII.e]ElrlTlm 'I}'J"II.du] naf )) x Ku )

rumpinin paaiskinimuose fAnréekite: Zelektr.lin, E.dn] naf, Ku
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Vercig zonu Zona_SKL reikimés

.4
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Modelic kintamuju taikvmo salvges ir reikimés:
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Bendras 7emés plotas 7Byl SEF Laipsnis: 0. 88
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2epl Bendras femés piobas
27 pav. Meégeéjy sodo zemes grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vieta kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr.: 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL =1,02.

Pagal sklypo plotg apskai¢iuojamas ZBpl SKF = 1.

Naudojimo buidui — bendro naudojimo teritorija, parenkama kintamojo Kbn_BIN reik§mé =
0 koeficientui 0,7.

Uzstatymo koeficiento Ky reikSmingumui nustatyti apskai¢iuojamas zemés sklypo uzstatymo
intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma kv.m/zemés sklypo plotas kv.m) = 100/600 =
0,17. Ky reiksmé = 0,95, nustatyta pagal Sioje ataskaitoje 26 paveiksle pateikty aplinkybiy,
atitinkanCiy vertinama zemés sklypa, salygas.

Kintamasis ZBpl RKS yra lygus zemés sklypo plotui arais — 6.

Zelektr. lin. = 0, 6 kV ir auk$tesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy irenginiy apsaugos zony plotu.

Zduj. naf. = 0, zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy bei jy irenginiy apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV=((1"(0,88)x1,027(0,983)x(0,7)"0x(60x(6-0,7x0-0,7x0)))x0,95)=349  Eur,
atlikus matematinius veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 349 Eur.
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ISvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, Géliy g. esantio zemés iikio (sodo) paskirties,
naudojimo budo — mégéjy sodo, 6 ary uzstatyto pastatais Zzemés sklypo vidutiné rinkos verté yra

349 Eur.

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

skai¢iavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé¢, Pagégiy miestas, Gelezinkelio g;

vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 29.1.;

sklypo paskirtis: Kita;

sklypo naudojimo budas: pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 6,49 a;

sklypo uzstatymo plotas:2,2 a;

sklypa kertan¢ios 6 kV ir auksStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: O;

sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy irenginiy apsaugos
zonos plotas:0;

didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius:1;

didziausio ploto pastato statybos baigtumas:100 proc.;

sklype esanéiy visy pastaty bendry ploty suma: 220 kv. m.;

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas pramonés ir
sandéliavimo zemés grupés vertinimo modelis pateiktas 28 paveiksle.

VI Registm centras

2020 m_ masinis vertinimas

Pagégm sav.
PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

t[mle]m Nr.: 17166.
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28 pav. Pramonés ir sandéliavimo zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vieta kadastro zemélapyje nustatomas ver¢iy zonos Nr.: 29.1, nustatytai veréiy
zonai parenkamas Zona_SKL = 0,65.

Pagal sklypo plota skai¢iuojamas ZBpl SKF = 1,0.

Naudojimo budui — bendro naudojimo teritorija, parenkama kintamojo Ktink_BIN reik§mé =
0 susisiekimo ir inzZineriniy tinkly koridoriy parenkama kintamojo Ktink BIN reikSmé¢ = 0
koeficientui 0,63.

Uzstatymo koeficiento Ky reikSmingumui nustatyti skai¢iuojamas zemés sklypo uzstatymo
intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma kv.m/Zemés sklypo plotas kv.m) = 220/649 =
0,33. Ky reiksmé = 0,95, nustatyta pagal Sioje ataskaitoje 26 paveiksle pateikty aplinkybiy,
atitinkanc€iy vertinama zemés sklypa, salygas.

Kintamasis ZBpl RKS yra lygus zemés sklypo plotui arais — 6,49.

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

Zduj. naf.= 0, zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV=(ZBpl SKF"(0,32) x Zona_SKL"(1,05) x 0,63 ~ Ktink_BIN x (295 x (ZBpl RKS —
0,7 x Zelektr.lin — 0,7 x Zduj.naf)) x Ku) =(17(0,32) x 0,65"(1,05) x 0,63~ 0 x (295 x (6,49 — 0,7 x 0
— 0,7 x 0)) x 0,95) su jstatytomis kintamyjy reik§mémis atlikus matematinius veiksmus gauta sklypo
vidutiné rinkos verté lygi 1157 Eur. Suapvalinus 1160 Eur.

ISvada. Pagégiy savivaldybés, Pagégiy mieste, Gelezinkelio g; esancio kitos paskirties, naudojimo
budo — pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, 6,49 ary zemés sklypo vidutiné rinkos verté
yra 1160 Eur.

6 pavyzdys. Komercinés zemés grupés sklypy vidutinés rinkos vertés skai¢iavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:
— sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé, Pagégiy miestas, Vytauto g.;
— vertés zonos, kurioje yra vertinamas sklypas, numeris: 29.1;
— sklypo paskirtis: kita;
— sklypo naudojimo budas: komercinés paskirties objekty teritorijos;
— sklypo bendras plotas: 20 a;
— sklypo uzstatymo plotas: 6,0 a.;
— sklypa kertancios 6 kV ir aukStesnés itampos elektros oro linijos apsaugos zonos
plotas: 0;
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— sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy irenginiy 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: 600 kv. m.;

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas komercinés zZemés
grupés vertinimo modelis pateiktas 29 paveiksle.

VI Registm centras

2020 m_ masinis vertinimas

Pagézin sav.
KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
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Pagal sklypo vieta kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL =0,47.

Pagal sklypo plota skai¢iuojamas ZBpl SKF = 0,8495.

Naudojimo buidui —rekreacingés teritorijos, parenkama kintamojo Naub_ BIN reik§mé = 0.

Uzstatymo koeficiento Ky reikSmingumui nustatyti apskaic¢iuojamas zemes sklypo uzstatymo
intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma kv.m/zemés sklypo plotas kv.m) = 600/2000 =
0,3. Ky reiksmé = 0,95, nustatyta pagal Sioje ataskaitoje 26 paveiksle pateikty aplinkybiy,
atitinkanc€iy vertinama zemés sklypa, salygas.

Kintamasis ZBpl RKS yra lygus zemés sklypo plotui arais — 20.

Zelektr. lin. = 0, 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotu.

Zduj. naf.= 0, zemés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV=(ZBpl SKF"(0,428) x Zona_SKL"(0,886) x (0,89) ~ Naub_BIN x (753 x
(ZBpl_RKS — 0,7 x Zelektr.lin — 0,7 x Zduj.naf)) x Ku) =(0,8495%(0,428) x 0,47°(0,886) x (0,89) * 0
X (753 x (20 -0,7 x 0—0,7 x 0)) x 0,95) su jstatytomis kintamyjy reikSmémis atlikus matematinius
veiksmus gauta sklypo vidutiné rinkos verté 6834,54 Eur. Suapvalinus 6830 Eur.

ISvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, Vytauto g. esancio kitos paskirties, naudojimo btado
— komercinés paskirties objekty teritorijos, 20 a uzstatyto zemés sklypo vidutiné rinkos verté yra
6830 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutings rinkos vertés zemés mokeséiams ir zemés vidutinés rinkos vertés kitais
teisés akty nustatytais tikslais apskai¢iuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie
Zemeés tkio ministerijos direktoriaus jsakymu patvirtintais Pagégiy savivaldybés teritorijos masinio
zemés vertinimo dokumentais, kurie yra paskelbti Registry centro interneto puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php ir Teisés akty registre www.e-tar.It.
Pagal masinio vertinimo dokumentus apskaic¢iuojamos vidutinés rinkos vertés skelbiamos Registry
centro interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp ir Regiony
geoinformacinés aplinkos paslaugos (REGIA) interneto puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis/,
paieskos lauke jvedus sklypo unikaly numerj. Nurodytos vertés isigalioja Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir terminais.

Zemés vidutinés rinkos vertés Zzemés mokeséiams apskaiGiuojamos vadovaujantis Zemés
mokescio objekto apibrézimu, pateikiamu Zemés mokeséio jstatymo 4 str.. mokescio objektas yra
fiziniams ir juridiniams asmenims nuosavybés teise priklausanti Lietuvos Respublikoje esanti privati
Zemé, iSskyrus misko Zeme ir Zemés iikio paskirties Zeme, kurioje jveistas miSkas Lietuvos
Respublikos jstatymy ir kity teisés akty nustatyta tvarka. Vadovaujantis nurodyta nuostata, zemés
sklypy vidutinés rinkos vertés zemés mokesciui apskai¢iuojamos pagal Zemés vertinimo modelius,
kuriuose jraSomas zemés sklypo plotas be zemés sklypo naudmenos — misko zemés ploto, jrasyto
nekilnojamojo turto kadastre. Mokes¢iy administratoriui vertintojas — Registry centras teikia zemés
sklypy Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo turto kadastro duomenis ir zemés sklypy
vidutines rinkos vertes Zemés mokes¢iui vertintojo ir centrinio mokes¢iy administratoriaus sutartyje
nustatytais buidais ir terminais.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Romas Petrauskas
vertintojas ekspertas, nekilnojamojo turto vertintojas
(pazyméjimo Nr.A000186)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Zenona Gedminaité
vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja

(paZzymejimo Nr.000183)

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus Albinas Olendras

vyriausiasis vertintojas, nekilnojamojo turto vertintojas
(pazymejimo Nr.000382)


http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/masvert/paieska_un.jsp
http://www.regia.lt/zemelapis/
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Ataskaitos priedai pateikti Registry centro interneto puslapyje
https://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php, surandami paieskos lauke -
Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus atitinkamg savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo
metus, taip pat ir Teisés akty registro interneto puslapyje https://www.e-tar.It
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