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1. BENDROSIOS NUOSTATOS
1.1. Masinio vertinimo samprata

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

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

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis — matematiné formule, taikoma
Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant j Nekilnojamojo turto kadastro
duomenis, Zzemés verciy zony zemélapio sprendinius ir zemeés rinkos duomenis (Lietuvos Respublikos
Zemés mokescio jstatymo 2 str. 5d.).

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

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliy sudarymo procesas apima:

1. rinkos duomeny analize;

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

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

Nekilnojamojo turto masinj vertinimg, nustatydama nekilnojamojo turto mokestines vertes ir
vidutines rinkos vertes, valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registry centras) atlieka
vykdydama teisés aktais pavestas ir reglamentuotas vieSojo administravimo funkcijas. Registry
centras nustaté Zzemés sklypy vidutines rinkos vertes masinio vertinimo bidu bei parengé masinio
Zemés vertinimo dokumentus, jgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo
sri¢iy 2021-2023 mety strateginio veiklos plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro
2021 m. balandzio 20 d. jsakymu Nr. 1R-137 ,Dél Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo
sri¢iy 2021-2023 mety strateginio veiklos plano patvirtinimo" programos ,Paslaugos gyventojams ir
verslui* priemone ,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 atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos zemés mokescio
jstatymu, Masinio Zemés vertinimo taisyklémis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir
Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo" (toliau — Masinio Zemés
vertinimo taisyklés), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto
kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimu
Nr. 534 ,Dél Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo™ (toliau —
Nekilnojamojo turto kadastro nuostatai), Turto ir verslo vertinimo metodika ir kitais teisés aktais.



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

1.2. Vertinimo atvejis, tikslas ir panaudojimas

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

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

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

2. valstybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaita skaitmenine forma (PDF formatu)
(uZzsakovo pageidavimu Si ataskaita gali biti parengiama spausdintine forma);

3. Zemés vidutinés rinkos vertés skaiCiuoklé.

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

Valstybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaitg ir savivaldybiy teritorijos masinio Zzemés
vertinimo ataskaitas sprendimu patvirtina Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemeés @kio ministerijos.

Masinis Zemés vertinimas nuo 2003 m. atliekamas kasmet. 2012 m. nustatytos Zzemés 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 apskaiciuoti;

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

3. turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais mokesciams apskaiciuoti;

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

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos Zemés
mokesCio jstatyme, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatyme, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatyme, Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos
nepasiturintiems gyventojams jstatyme, Lietuvos Respublikos socialiniy paslaugy jstatyme, Lietuvos
Respublikos valstybés garantuojamos teisinés pagalbos jstatyme, Lietuvos Respublikos gyventojy
turto deklaravimo jstatyme, Nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose, Nekilnojamojo turto registro
nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimu Nr.
379 ,Dél Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo", Masinio zemés vertinimo taisyklése,
Nepasiturinciy gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo
metodikoje, patvirtintoje Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos
Respublikos finansy ministro 2009 m. birzelio 2 d. jsakymu Nr. A1-369/1K-174 ,Dél Nepasiturinciy
gyventojy, kurie kreipési dél piniginés socialinés paramos, turto vertés nustatymo metodikos
patvirtinimo", Paveldimo turto apmokestinamosios vertés apskaitiavimo taisyklése, patvirtintose
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ,Dél Paveldimo turto
apmokestinamosios vertés apskaiiavimo taisykliy patvirtinimo", Ikainiy uz notariniy veiksmy
atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas sarase, patvirtintame
Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugséjo 12 d. jsakymu Nr. 57 ,Dél Ikainiy uz



notariniy veiksmy atlikimg, sandoriy projekty parengima, konsultacijas ir technines paslaugas sgraso
patvirtinimo®, numatytais atvejais.

PaZzymétina, 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 privaiame
sektoriuose, sprendimui.

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta

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

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

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

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

Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla bei turto arba verslo vertinimo jmonés ir
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 068769, galioja nuo 2021 m. vasario 17 d. iki 2022 m. vasario 16 d., Turto arba
verslo vertinimo jmonés ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinés atsakomybés
privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 068768, galioja nuo 2021 m. vasario 17 d. iki
2022 m. vasario 16 d.

Turto vertinimg atliko ir ataskaitg parengé Registry centro vertintojai:

Martynas Bukelis, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus 2 grupés vadovas, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimo Nr. A
000610);

Zenona Gedminaité, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus 2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000183);

Albinas Olendras, Turto registry tvarkymo tarnybos Turto vertinimo valstybés reikméms
skyriaus 2 grupés vyriausiasis specialistas vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos
pazyméjimo Nr. A 000382).

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

Kazys Maksvytis, registry tvarkymo direktorius;

Arnoldas Dzemyda, Turto registry tvarkymo tarnybos vadovas;

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

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

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


mailto:info@kada.lt

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

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

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

Atliekant masinj Zemés vertinimg naudota Registry centro atlikty ankstesniy masiniy zemés

vertinimy patirtis. Informacija pateikiama toliau lenteléje.

1.1 lentelé. Registry centro atlikti masiniai Zemés vertinimai

Eil. Masinio zemés Masinio zemés vertinimo Vertinimo data Isigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas nuo
1. Pagégiy Nacionalinés Zemés tarnybos 2002-01-01 2003-08-28
savivaldybés prie Zemés Ukio ministerijos
teritorijos ir kity generalinio direktoriaus 2003
savivaldybiy m. rugpjtcio 18 d. jsakymas
teritorijy masinio Nr. 1P-69 ,Dél Zemés
Zemés vertinimo vertinimo masiniu budu
ataskaitos dokumenty tvirtinimo"
2. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos 2003-07-01 2004-04-28
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio zemeés 2004 m. balandzio 21 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-57 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
blidu dokumenty tvirtinimo"
3. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2004-10-01 2005-05-06
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio Zemés 2005 m. balandzio 21 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-89 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
btudu dokumenty tvirtinimo"
4. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos | 2005-10-01 2006-07-01
teritorijos ir kity prie Zemés {ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio zemés 2006 m. geguzés 17 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-71 ,Dél
Zemés vertinimo  masiniu
bidu dokumenty tvirtinimo"
5. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2006-06-01 2007-05-01
teritorijos ir kity prie Zemés {ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio zemés 2007 m. kovo 14 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-27 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
bidu dokumenty tvirtinimo"




Eil. Masinio zemés Masinio zemés vertinimo Vertinimo data Isigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas nuo
6. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos 2007-06-01 2008-05-01
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio Zemés 2008 m. sausio 31 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-14 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
bidu dokumenty tvirtinimo"
7. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2008-06-01 2009-02-01
teritorijos ir kity prie Zemés {ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio Zemés 2008 m. gruodzio 18 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-170 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
bidu dokumenty tvirtinimo"
8. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos 2009-12-01 2010-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés (ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | generalinio direktoriaus
masinio Zemés 2009 m. gruodzio 21 d.
vertinimo ataskaitos jsakymas Nr. 1P-147 ,Dél
Zemés vertinimo masiniu
bldu dokumenty tvirtinimo"
9. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2010-08-01 2011-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés (ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2010 m.
masinio Zemés gruodzio 21 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-152 ,Dél Zzemés
vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
10. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos 2011-08-01 2012-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés (ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2011 m.
masinio Zzemés lapkricio 22 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-1.3.)-277 ,Dél Zemés
vertinimo masiniu budu
dokumenty tvirtinimo"
11. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos 2012-08-01 2013-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2012 m.
masinio Zemés gruodzio 21 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-(1.3.)-522 ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
12. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2013-08-01 2014-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2013 m.
masinio Zzemés gruodzio 20 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-(1.3.)-417 ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
13. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés zemés tarnybos 2014-08-01 2015-01-01

teritorijos ir kity

prie Zemés (kio ministerijos




Eil. Masinio zemés Masinio zemés vertinimo Vertinimo data Isigaliojo
Nr. vertinimo ataskaitos dokumenty tvirtinimas nuo
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2014 m.
masinio Zzemés gruodzio 22 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-(1.3.)-459 ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
14. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos | 2015-08-01 2016-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés {ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2015 m.
masinio Zzemés gruodzio 22 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-623-(1.3.) ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
15. | Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zzemés tarnybos | 2016-08-01 2017-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés (ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2016 m.
masinio Zzemés gruodzio 20 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-467-(1.3.) ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
16. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos | 2017-08-01 2018-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés {ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2017 m.
masinio zemés gruodzio 15 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-692-(1.3E) ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
17. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos | 2018-08-01 2019-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés (ikio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2018 m.
masinio Zzemés gruodzio 10 d. jsakymas
vertinimo ataskaitos Nr. 1P-481-(1.3 E.) ,Dél
masinio Zemés vertinimo
dokumenty tvirtinimo"
18. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos | 2019-08-01 2020-01-01
teritorijos ir kity prie Zemés Ukio ministerijos
savivaldybiy teritorijy | direktoriaus 2019 m.
masinio Zzemés gruodzio 20 d. jsakymas Nr.
vertinimo ataskaitos 1P-404-(1.3 E.) ,,Dél masinio
Zzemés vertinimo dokumenty
tvirtinimo"
19. Pagégiy savivaldybés | Nacionalinés Zemés tarnybos | 2020-08-01 2021-01-01

teritorijos ir kity
savivaldybiy teritorijy
masinio zemés
vertinimo ataskaitos

prie Zemés {ikio ministerijos
direktoriaus 2020 m.
gruodzio 15 d. jsakymas Nr.
1P-445-(1.3 E.) ,Dél masinio
Zemés vertinimo dokumenty
tvirtinimo"

Taip pat naudoti Tarptautinés vertintojy mokesciams asociacijos (angl. Intermnational
Association of Assessing Officers, IAAQ) ataskaitoje leidZziami masinio vertinimo standartai, kity




tarptautiniy organizacijy ir uzsienio Saliy, turinciy nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas,
patirtis, eksperty konsultacijos bei metodiné literatdra.

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

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didzioji Britanija;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV;

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

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Svedija;

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesciy ekspertas, Danija;

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija;

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

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

1.6. Vertinimo data

2021 m. rugpjacio 1 d.

1.7. Ataskaitos surasymo data
Ataskaitos suraSymo data nurodyta ataskaitos pirmame puslapyije.

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

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene dokumentai, derinimo su
savivaldybe dokumentai, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés Tkio ministerijos pastabos ir kt.
pateikiami ataskaitos 8 priede — Ataskaitos derinimo ir vieso svarstymo dokumentai, Nacionalinés
Zemeés tarnybos prie Zemés {kio ministerijos jsakymas, kuriuo tvirtinami masinio Zzemés vertinimo
dokumentai, pateikiamas atskiru dokumentu.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS PAGEGIY SAVIVALDYBES
TERITORIJOJE APIBUDINIMAS

W 2.1. Geografinis apibudinimas, administracinis suskirstymas

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby_jstatyma, Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybés. Siuo metu Lietuvos
Respublikos teritorija suskirstyta j 10 apskriciy ir 60 savivaldybiy (2.1 pav.).

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 — Tauragés miestas); TelSiy (centras — TelSiy miestas); Utenos (centras — Utenos
miestas); Vilniaus (centras — Vilniaus miestas).

Rokiskio r.

Zarasy r.

Vfﬁi

Ko

Kédainiy r.

Jonavos r.
Kaunor. 2

Sutartiniai Zenklai

7///] Vertinama savivaldybe

Apskritys
Trakyr.
— Savivaldybés

© V| Registry Centras
2.1 pav. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinis suskirstymas!

Pagégiy savivaldybé (2.1 pav. teritorija pazyméta pasvirais briksniais) priklauso Tauragés
apskriciai ir yra vakarinéje Salies dalyje. Pagégiy savivaldybé jsteigta 1999 m. gruodzio 21 d. Pagégiy
savivaldybéje, vienoje iS labiausiai MaZosios Lietuvos krastg reprezentuojanciy saugomy teritorijy
yra Rambyno regioninis parkas, besidriekiantis Vilkyskiy kalvagibriu ir uzligjamomis Nemuno slénio
pievomis. Parko teritorijoje esanciuose SeSiuose draustiniuose saugomos didziausios parko vertybés
— Nemuno slénio krastovaizdis, uzliejamos pievos su tik joms bldingomis augaly bendrijomis,
Rambyno kalnas, senos statybos namai Bitény ir Bardény kaimuose, apaugusi medziais Vilkyskiy
kalvagubrio ketera ir kita. Pagégiy krasto, kaip dalies istorinio Siaurés Skalvos regiono, istorija
neatsiejama nuo MaZosios Lietuvos istorijos.

! Adresy registro 2021 m. duomenys.
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Sio regiono centras Pagégiy miestas, jsikiires ant auk$tumos deSiniajame Nemuno krante, i$
trijy pusiy apsuptas grazaus misko. I pietvakarius plyti Nemuno Zemuma, kuri nusitesia iki Kursiy
mariy. Pro miestg teka upé Gégé, nuo kurios pavadinimo kildinamas ir miesto vardas. Krastas turi
nejkainuojamg Rambyno regioninj parka, nemazg kultliros paveldo palikimg, unikaliy gamtos
paminkly.

Pagégiy savivaldybés teritorijos plotas 537 kvadratiniy km., t. y. 12,2 proc. Tauragés
apskrities teritorijos. Savivaldybéje yra 2 miestai — Pagégiai ir Panemuné, vienas miestelis — Vilkyskiai
bei 99 kaimai. Pagégiy savivaldybé suskirstyta j 5 senitinijas: Lumpény, Natkiskiy, Pagégiy, Stoniskiy
ir Vilky$kiy, o pastarosios skirstomos j 18 senitnaitijy. 2

Pagégiy savivaldybés teritorija yra susijusi infrastruktdriniais, socialiniais, ekonominiais rysiais
su Salies regionais bei ES ir Rusijos Federacijos Karaliau€iaus sritimi. Pagégiy savivaldybés padétj
apibrézia jos, kaip Lietuvos ir Europos Sagjungos pasienio regiono statusas. Apie 50 % savivaldybés
teritorijos ir gyvenamuyjy vietoviy patenka j pasienio su Karaliauciaus sritimi regiong. Pagégiy
savivaldybé turi iSorines sienas su Karaliauciaus sritimi. Savivaldybéje yra Panemunés kelio pasienio
kontrolés punktas.

N 2.2. Gyventojy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, 2021 m. pradZioje Lietuvoje gyveno
2 795 680 nuolatiniy gyventojy. Nuo 2017 m. pradzios nuolatiniy gyventojy skaiius Lietuvoje
sumazéjo 52 224 gyventojais. Per 2020 m. nuolatiniy gyventojy skaiciaus pokytj (padidéjimg 1 590
gyventojy) sudaré teigiama neto tarptautiné migracija — 19 993 daugiau zZmoniy imigravo negu
emigravo, ir neigiama natdrali gyventojy kaita — 18 403 daugiau Zmoniy miré negu gimé kadikiy.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis?, 2021 m. pradzioje 67,5 proc. Lietuvos
nuolatiniy gyventojy gyveno miestuose, 32,5 proc. — kaimuose, darbingo amziaus gyventojy skaicius
sudaré 62,0 proc. visy Lietuvos nuolatiniy gyventojy. 2021 m. pradzioje gyventojy tankis Salyje buvo
42,8 Zzmonés viename kvadratiniame kilometre.

Nuolatiniy gyventojy skaiius Nuolatiniy gyventojy skaicius
Lietuvos Respublikoje 5 0 Pagegiy sav.

2 847 904 8200
2860000 5000 7753
2840000 ™\, 2808 901 /800 " 7543
2820000 - 7600 ‘

2794 184 2 795 680 7400 w7 285 e
2800000 X 7200 -
7000

2780000 2 794 090 6300
2760000 6600

2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2021 m.

2.2 pav. Nuolatiniy gyventojy skaicius mety pradzioje®

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®, Pagégiy savivaldybéje 2021 m. pradzioje
gyveno 7 126 nuolatiniai gyventojai, tai yra 159 gyventojais (2,2 proc.) maZiau nei 2020 m. Per
pastaruosius 5 metus nuolatiniy gyventojy skaiCius Pagégiy savivaldybéje sumazéjo 968 gyventojais

2 Pagégiy savivaldybé. Prieiga per internetg: <Attps.//www.pagegiailt/index.php?3109338441>.

3 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [zZilréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.

4 Ibid.

> Ibid.

6 Ibid.
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(12 proc.). 2021 m. pradzioje kaimiskoje savivaldybés dalyje gyveno 5 406 (75,86), mieste — 1 720
(24,14 proc.) gyventojy, darbingo amZziaus nuolatiniai gyventojai sudaré 64,4 proc. 2021 m.
pradZioje gyventojy tankis Pagégiy savivaldybéje buvo 13,3 Zmoniy viename kvadratiniame
kilometre.

N 2.3. Gyventojy migracija

Lietuvos statistikos departamento duomenimis’, Lietuvoje 2019 ir 2020 m. uzfiksuotas
teigiamas migracijos balansas (2.3 pav.) — 10 794 ir 19 993 gyventojai. 2020 m. iS Salies emigravo
23 103 gyventojai, t. y. 21,1 proc. maziau nei 2019 m., imigravo — 43 096 asmenys, t.y. 7,6 proc.
daugiau nei pries metus. IS viso dél migracijos per penkerius metus (2016—2020) Lietuva neteko
30 233 nuolatiniy gyventojy.

Migracija Lietuvos Respublikoje Migracija Pagegiy sav.
234
60000 50333 47 qys 250 222
50000 40 067 43096 200
o= 136
40000 32206 150 132
30000 20162 20368 : 100 94
20000 08914 99973 g 50 45 65
10000 50 — 53 94
0 0
2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m.
Imigrantai e Emigrantai Imigrantai esss==FEmigrantai

2.3 pav. Tarptautiné gyventojy migracija®

Pagégiy savivaldybéje, kaip ir Salyje, migracijos saldo 2016-2020 m. laikotarpiu isliko
neigiamas. 2020 m. iS Pagégiy savivaldybés emigravo 94 gyventojai, imigravo — 94 asmenys. IS viso
dél emigracijos per penkerius metus Pagégiy savivaldybé neteko 481 nuolatinio gyventojo.

N 2.4. BVP ir vidutiné metiné infliacija

Lietuvos statistikos departamento® ir Lietuvos banko duomenimis!®, 2020 m. Lietuvos BVP
buvo tik 0,8 proc. mazesnis nei prieS metus — tai vienas maziausiy kryciy ES. Tokiam greitam Lietuvos
ekonomikos atsigavimui didele jtakg padaré valdzios sektoriaus parama, nedidelé pirmoji COVID-19
pandemijos banga, sékminga eksportuotojy veikla ir santykinai maza ekonomikos priklausomybé nuo
labiausiai apriboty ir paveikty ekonominiy veikly — apgyvendinimo ir maitinimo paslaugy, meninés,
pramoginés ir poilsio organizavimo veiklos. Siuo metu prognozuojama, kad BVP Siais metais bus 2,9
proc. didesnis nei 2020 m., o kitais metais augs 5,1 proc. Taciau Sias prognozes tebegaubia didelis
neapibréztumas dél tolesnés COVID-19 pandemijos raidos ir su ja susijusiy aplinkybiy, pavyzdZziui,
kaip sékmingai bus skiepijami gyventojai, galimas naujy protrukiy atsiradimas ir ribojimo priemoniy
jvedimas, naujy viruso atmainy atsiradimas ir jy atsparumas skiepams. Tai gali lemti tiek geresnius,
tiek blogesnius, nei Siuo metu tikimasi, ekonomikos raidos scenarijus.

7 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>

8 Ibid.

° Ibid.

10 |ietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [Zilréta 2021-06-01].
Prieiga per internetg:

< https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af7c.pdf>.
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BVP metinis pokytis Vidutiné meting infliacija (SVKI)
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2.4 pav. BVP ir vidutiné metiné infliacija'!

KeiCiantis pasaulio ir Lietuvos ekonomiky situacijai, po truputj pradeda keistis ir infliacijos
raida. AnksCiau stipriai mazéjusios, pastaraisiais ménesiais gerokai Sokteléjo naftos kainos. Jas
didinanciai veikia tiek geresni IkaesEiai dél pasaulio ekonominés raidos artimiausiais metais, tiek
mazinama Sios zaliavos gavyba. Siuo metu daroma prielaida, kad naftos kainos, skaiCiuojant eurais,
pernai nukritusios mazdaug 35 proc., Siemet beveik tiek pat pakils. Tai didinanciai veiks bendraja
infliacijg ir tai bus svarbiausia jos padidéjimo priezastis 2021 m. Kitaip nei zaliavy kainos, su vidaus
ekonomine raida labiau susijusios kainos paprastai keiCiasi maziau. Praéjusiais metais sumenkus
ukiniam aktyvumui, grynoji infliacija, apimanti paslaugy ir pramonés prekiy kainas, krito, bet tik
pamazu. Be kity veiksniy, Sig infliacijg vis dar palaiké gana daug kylantis darbo uzmokestis, kuris
didéjo gerokai daugiau nei darbo naSumas. Numatoma, kad darbo atlygis ir artimiausiu metu
nemenkai augs, taciau ne tokiu sparciu tempu, koks buvo stebimas pastaraisiais metais. Todél ir
kainos, labiau susijusios su vidaus ekonomine raida, turéty kilti maziau. Siuo metu prognozuojama,
kad pagal Europos Sajungos valstybiy vartotojy kainy indeksg (SVKI) vidutiné metiné infliacija
Lietuvoje 2020 m. sudariusi 1,1, 2021 m. sudarys 1,6, 0 2022 m. — 1,9 proc. 2

2.5. Imoniy skaicius

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!3, 2021 m. pradZioje Salyje buvo 87 707
veikiancios jmonés, t. y. 0,6 proc. daugiau nei 2020 m. pradZioje. Didziuosiuose Lietuvos miestuose
jregistruota beveik du tvreédaliai (63 proc.) Salies jmoniy: Vilniuje — 36,2 proc., Kaune — 13,7 proc.,
Klaipédoje — 6,3 proc., Siauliuose — 3,4 proc., Panevézyje — 2,9 proc. Pagal teisine formg daugiausia
veikianciy jmoniy yra uzdarosios akcinés bendrovés — 79,4 proc., individualiosios jmonés — 10,0 proc.
ir mazosios bendrijos — 8,3 proc., kity teisiniy formy jmonés sudaro apie 2,3 proc. visy Lietuvoje
registruoty veikianciy jmoniy.

1 Ljetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: < Attps.//osp.stat.gov./t>.

12 | jetuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [ZiGréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta:

< https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af7c.pdf>.

13 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov.lt>.
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Veikianciy jmoniy skaicius Veikianciy jmoniy skaicius
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2.5 pav. Veikian¢iy jmoniy skai¢ius mety pradzioje'*

Pagégiy savivaldybéje 2021 m. pradzioje = buvo jregistruotos 107  jmonés
(1 jmone maziau nei prieS metus), jose dirbo 1 031 darbuotojas. Pagégiy savivaldybéje vyrauja labai
mazos jmonés (85,46 proc.) ir mazos jmonés (14,02 proc.). Vidutinés ir stambios jmonés tesudaro
0,52 proc., jose dirba 45,58 proc. visy savivaldybés jmonése dirbanciy darbuotojy.

W 2.6. Nedarbo lygis

Lietuvos statistikos departamento duomenimis!®, Lietuvoje nedarbo lygis 2020 m. buvo 8,5
proc., 2019-2020 m. laikotarpiu padidéjo 2,2 procentinio punkto. Lietuvos miestuose 2020 m.
fiksuojamas nedarbo lygis — 7,2 proc., kaimiskoje teritorijoje — 11,4 proc. 2020 m. nedarbo lygis
miestuose didéjo 1,9 procentinio punkto, o kaimiskoje teritorijoje — 2,9 procentinio punkto.

Lietuvoje 2020 m. vidutinis metinis registruoty bedarbiy skaiCius buvo 216 187 (49,2 proc.
didesnis nei prieS metus) ir sudaré 12,6 proc. nuo darbingo amziaus gyventojy. 2020 m. vidutinis
metinis bedarbiy procentas nuo darbingo amziaus gyventojy didéjo visose savivaldybése.!®

Nedarbas daugiausia didéjo dél atleisty prekybos, transporto, apgyvendinimo ir maitinimo
veiklos darbuotojy. Per pandemijg labiausiai iSaugo jaunimo nedarbas, tac¢iau 2020 m. pabaigoje
Sios grupés nedarbas ir mazéjo labiausiai. 2021 m. nedarbo lygis turéty bati panasus kaip 2020 m.
ir sudaryti 8,4 proc.!’

Nedarbo lygis Lietuvos Respublikoje Nedarbo lygis Tauragés apskr.
- 1> 11,9 %
9,4 %
10 79% 7109 8,5 % 10 7,9% 8,5 % 7,6 % =
- 51% 63%
5 5
0 0
2016 m. 2017 m. 2018 m. 2019 m. 2020 m. 2016 m. 2017m. 2018 m. 2019m. 2020 m.

2.6 pav. Nedarbo lygis'®

14 Ljetuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Ziréta 2021-06-01].
Prieiga per internetg: <https.//osp.stat.gov./t>.

5 Ibid.

16 Ibid.

17 Lietuvos ekonomikos apzvalga [interaktyvus]. Lietuvos bankas, 2021 m. kovas [Zidréta 2021-06-01].
Prieiga per internetg:
<https.//www.lb.lt/uploads/publications/docs/29366_b2ec48730cab33854f6efad24d31af7c.pdf>.

18 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [Zidréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <https.//osp.stat.gov./t>.

15


https://osp.stat.gov.lt/

Tauragés apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei Salyje. Lietuvos statistikos
departamento duomenims®®, nedarbo lygis Tauragés apskrityje per metus padidéjo 2,5 procentinio
punkto nuo 9,4 proc. 2019 m. iki 11,9 proc. 2020 m. Pagégiy savivaldybéje 2020 m. buvo registruota
583 bedarbiai, tai sudaro 12,9 proc. visy darbingo amZziaus gyventojy skaiCiaus savivaldybéje
(Tauragés apskrityje Sis rodiklis siekia 13,42 proc.).

2020 m. Tauragés apskrityje buvo 42,6 tikst. uzimtyjy. DidZioji dalis uzimtyjy (56,57 proc.)
dirbo paslaugy sferoje, pramonéje — 15,49 proc., zemés Ukyje, miskininkystéje ir Zuvininkystéje —
19,72 proc., statyboje — 8,22 proc.

2.7. Investicijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSankstiniais duomenimis??, tiesioginés uZsienio
investicijos (toliau — TUI) Lietuvoje 2020 m. pabaigoje sieké 19 320,93 min. Eur, t. y. 4,1 proc.
daugiau nei prieS metus (2019 m. pabaigoje TUI sudaré 18 563,74 min. Eur). Vienam Lietuvos
gyventojui tenkancios TUI 2020 m. pabaigoje buvo 6 912 Eur (2.7 pav.) arba 4,0 proc. didesnés nei
prieS metus. 2020 metais pagal investicijy dydj didziausios Salys investuotojos — évedija (investuota
3 581,02 min. Eur), Estija (investuota 2 772,48 min. Eur), Nyderlandai (investuota 2 149,23
min. Eur), Vokietija (investuota 1 395,96 min. Eur), Kipras (investuota 1292,9 min. Eur),
Liuksemburgas (investuota 1 181,4 min. Eur), Lenkija (investuota 992,32 min. Eur).

Salyje TUI pasiskirsto netolygiai — 2019 m. duomenimis, daugiausia investicijy sulaukta
Vilniaus (13 391,45 min. Eur), Kauno (1 797,19 min. Eur), Klaipédos (1 474,78 min. Eur), TelSiy
(513,07 min. Eur) apskrityse.

TUI Lietuvos Respublikoje, vienam
gyventojui (Eur)

12000

9000 s, 5825 6070 6 644
6000 —
3000

6912

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

2.7 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos, tenkancios vienam gyventojui, mety pabaigoje?!

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu néra paskelbes 2020 m. duomeny apie
tiesiogines uzsienio investicijas savivaldybése, todél apzvalgai naudoti 2019 m. duomenys. 2019 m.
duomenimis, Pagégiy savivaldybéje TUI sudaré 57 Eur vienam gyventojui, tai yra 7,02 proc. daugiau
nei 2018 m., kai TUI vienam savivaldybés gyventojui buvo 53 Eur. Taciau savivaldybei 2019 m.
tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek gerokai atsiliko nuo Salies — 6 644 Eur.

Pagégiy savivaldybé skiria léSas dokumenty rengimui, reikalingy investicijoms i$ Valstybés
biudzeto programy, ES ir kity programy pritraukti, bendradarbiavimo, dalyvavimo Euro regiony
veiklose skatinimui, turizmo plétrai iS dalies remti, planavimo dokumenty rengimui, siekiant prisidéti
prie Pagégiy savivaldybés ekonominio augimo bei klestéjimo. Tikslai — skatinti ir remti investicijas,
smulky ir vidutinj versla, kurti palankias salygas investicijy pritraukimui bei verslo plétrai, kurti
patrauklig investicine aplinkg bei modernizuoti ir plétoti savivaldybés infrastrukttra.

19 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ZiGréta 2021-06-01].
Prieiga per interneta: <Attps.//osp.stat.gov./t>.

20 1bid.

21 Ibid.

* [Sankstiniai 2020 m. duomenys.
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(9]
A

N 2.8. Statybos leidimai

Lietuvos statistikos departamento duomenimis®?, 2020 m. iSduota 8 419 statybos leidimy
naujiems pastatams statyti, tai 21,4 proc. daugiau nei 2019 m. 7 568 leidimai, arba 89,9 proc. visy
leidimy, iSduota gyvenamiesiems pastatams statyti, t. y. 24,7 proc. daugiau nei 2019 m. Leistuose
statyti 9 065 gyvenamuosiuose namuose bus jrengti 15 155 bistai, palyginti su 2019 m., leisty
statyti basty skaiCius sumazéjo 0,7 proc. Leista statyti 8 915 individualiy namy, 150 daugiabuciy
namy ir 7 gyvenamosios paskirties pastatus (bendrabucius).

2020 m. iSduotas 851 leidimas naujiems negyvenamiesiems pastatams statyti, t. y. 1,6 proc.
maziau nei 2019 m. Leisty statyti negyvenamyjy pastaty bendrasis plotas sudarys 1,5 min. m?, t. y.
4,9 proc. maziau nei prieS metus. Daugiausia pagal bendrajj plotg leista statyti pramoniniy pastaty
ir sandeliy (39,7 proc.) bei jstaigy pastaty (15,3 proc.).?
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2.8 pav. Leisty statyti naujy pastaty skaicius?*

@ V| Registry Centras

Pagégiy savivaldybéje 2020 m. i$ viso leista statyti 5 naujus pastatus, iS jy 2 gyvenamuosius
ir 3 negyvenamuosius pastatus.

22 | ietuvos statistikos departamentas. Informaciniai pranesimai - Oficialiosios statistikos portalas [ interaktyvus]
[ZiTréta 2021-06-01]. Prieiga per interneta:
<https.//osp.stat.gov.lt/documents/10180/7229149/IP Pastat% C5%B3+statyba 2020 4Q 2020y.pdf/5/248
80a-73d5-4192-83c9-6136bd81c3be>.

23 Ibid.

24 Ibid.
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W 2.9. Zemés fondo duomenys

3000000
2500000
2000000
1500000
1000000
500000
. — = 1 I I
iki 2017 m.  iki 2018 m. | iki 2019 m. = iki 2020 m.  iki 2021 m.
B Pagégiy sav. 14028 14402 14773 15064 15156
B Tauragés apskr. 137540 139234 140990 142352 143457

Respublikoje, i viso 2319981 2361774 2394783 2428993 2459094

2.9 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2017-01-01, 2018-01-01, 2019-01-01, 2020-01-01 ir
2021-01-01 jregistruoty zemés sklypy skaicius Pagégiy savivaldybéje, Tauragés apskrityje ir
Lietuvos Respublikoje. 2°

Nekilnojamojo turto registre iki 2021 m. sausio 1 d. Pagégiy savivaldybéje jregistruoti
15 156 sklypai, Tauragés apskrityje — 143 457, Respublikoje — 2 459 094. Per 2020 m.
registruojamy zemés sklypy skaicius didéjo savivaldybéje 0,61 proc., Tauragés apskrityje — 0,78
proc., Respublikoje — 1,24 proc.

Sodininku bendriiy i U nafiy Semé 11,0732 ha
ININKLY nargy Ir J4 nany zeme 902118223 ha

Misky tkio paskirties zeme m 26121 ha
22,6257 ha

W 1578,5482 ha

m Vandens Tkio paskirties Zemé
Konservacinés paskirties zemé

m Kitos paskirties Zemé

B Zemés Tkio paskirties Zemé (be sodininky W 377354297 ha

bendrijy ir jy nariy Zemés)

2.10 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2021-01-01 jregistruoty Zemés sklypy ploto ha
pasiskirstymas pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirtj Pagégiy savivaldybéje?®

Nekilnojamojo turto registre iki 2021 m. sausio 1 d. jregistruoty Zemés sklypy Pagégiy
savivaldybéje pasiskirstymas pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj yra: Zzemés tkio paskirties
Zzemé (be sodininky bendrijy ir jy nariy Zemés) 37735,4297 ha, sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé
— 11,0732 ha, misky ukio paskirties zemé — 9021,8223 ha, vandens tkio paskirties zemé — 2,6121
ha, konservacinés paskirties zemé — 22,6257 ha, kitos paskirties Zemé — 1578,5482 ha. Dél mazy

25 Lietuvos Respublikos Zemes fondas 2021 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemes
tkio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [Zitréta 202 1-06-18]. Prieiga per
internetg: <Attps.//nzt. It/ go.php/lit/ Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.

%6 Ibid.
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sodininky bendrijy ir jy nariy, vandens tkio paskirties ir konservacinés paskirties Zemés ploty
skritulinéje diagramoje jie néra matomi. Tokiu atveju vadovaujamasi po paveikslu tekste pateiktu
ploty pagal pagrindine Zzemés naudojimo paskirtj apraSymu.

2544,03 ha

B Migkai (misko zemé) H 8888,76 ha

Keliai 833,63 ha

m UZstatyta teritorija . B 1304,56 ha
® 2095,1 ha

m Zemé uzimta vandens telkiniy

Zemés kio naudmenos
37876,04 ha

Kita Zeme

2.11 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2021-01-01 jregistruoty Zemés sklypy ploto ha
pasiskirstymas pagal Zemés naudmenas Pagégiy savivaldybéje?’

Nekilnojamojo turto registre iki 2021 m. sausio 1 d. jregistruoty Zzemés sklypy Pagégiy
savivaldybéje pasiskirstymas pagal zemés naudmenas yra: zemés ikio naudmenos — 37876,04 ha,
miskai (miSko zemé) — 8888,76 ha, keliai — 833,63 ha, uzstatyta teritorija — 1304,56 ha, zemé
uzimta vandens telkiniy — 2095,1 ha, kita Zemé — 2544,03 ha.

12000
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8000
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2000 I
0 P T . T
Privacdios Zemés sklypy Valstybés zemeés Savivaldybés zemés
sk. sklypy sk. sklypy sk.
] Z_el_'nes ukio p?sk_lrt_les ze!'new(be_ 10033 2087 0
sodininky bendrijy ir jy nariy zemés)
Sodininky bendrijy ir jy nariy Zemé 166 0 0
Misky CTkio paskirties Zemeé 414 174 0
m\Vandens Ukio paskirties Zemé 1 0 0
m Konservacinés paskirties Zemé 1 18 0
Kitos paskirties Zemé 1716 540 6

2.12 pav. Nekilnojamojo turto registre iki 2021-01-01 jregistruoty Zemés sklypy skaicius pagal
nuosavybeés teises ir Zemés paskirtis Pagégiy savivaldybéje?®

Nekilnojamojo turto registre iki 2021 m. sausio 1 d. Pagégiy savivaldybéje jregistruoti
(10033+166+414+1+1+1716) — 12331 privacios Zemés sklypasi, (2087+174+18+540) — 2819
valstybés zemés sklypy, savivaldybés zemés — 6 sklypai. Dél atskiry nuosavybés teisiy mazo zemés

27 Lietuvos Respublikos Zemes fondas 2021 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemes
tkio ministerijos, valstybés jmoné Valstybés Zemés fondas [interaktyvus] [Zitréta 2021-06-18]. Prieiga per
internetg: <Attp://nzt.It/go.php/lit/Lietuvos-respublikos-zemes-fondas>.

28 Ibid.
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sklypy skaiciaus savivaldybéje stulpine diagrama duomeny atvaizdavimas paveiksle nepakankamas,
t. y. kai kurie duomeny stulpeliai grafike néra matomi. Tokiu atveju vadovaujamasi po grafiku
lenteléje pateikiamais skaiciais.

N 2.10. Statistiniai rinkos duomenys
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2.13 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skaicius 2017-2021 m.* Pagégiy savivaldybéje 2°

Pagégiy savivaldybéje parduoty privaciy zemés sklypy skaicius buvo: 2017 m. — 286, 2018
m. —211, 2019 m. — 290, 2020 m. — 240, ir 2021 m.* — 153. Sklypy skaicius 2021 m.* yra sausio—
liepos mén. laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy visy mety zemés sklypy pardavimais.

250
200
150
100
50 I
0 I I . —  _ mm m .
Zemés ukio
Meégéjy sodo ir paskirties (be
Kitos paskirties sodininky bendrijy  Misky tkio paskirties mégeéjy sodo ir
zemé bendrojo naudojimo Zemé sodininky bendrijy
Zemé bendrojo naudejimo
sklypy) Zzemé
2017 m. 45 6 11 224
2018 m. 42 4 6 159
2019 m. 51 3 52 184
m2020 m. 51 1 13 175
m2021% m. 33 2 20 98

2.14 pav. Parduoty privaciy zemés sklypy skaiCius Pagégiy savivaldybéje pagal pagrindine zemés
naudojimo paskirtj (naudojimo biidg) per 2017, 2018, 2019, 2020 ir 2021 m.* 3¢

Pagégiy savivaldybéje 2017 — 2021 m.* laikotarpiu parduoty privaciy zemés sklypy pagal
pagrindine Zemés naudojimo paskirtj (naudojimo btidg) skaicius buvo: Zemés tkio paskirties (be
meégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo sklypy) (224+159+184+1754+98) — 840
sklypy, mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo (6+4+3+1+2) — 16 sklypy, kitos

29 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2017-2021 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry
centras.
30 Ibid.
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paskirties (45+42+51+51+33) — 222 sklypai, misky Ukio paskirties (11+6+52+13+20) — 102
sklypai. Sklypy skaiCius 2021 m.* yra sausio—liepos laikotarpio, todél néra lygintinas su ankstesniy

visy mety zemeés sklypy pardavimais.

Vntkaina Eur/m2(/a /ha)
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2.15 pav. Pagégiy savivaldybéje zZemés iikio paskirties sklypy 1 ha kainy pokytis nuo 2020-08-01

iki 2021-07-313!

Nuo 2020-08-01 iki 2021-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo

iki 2632 Eur/ha, t. y. 8,72 proc.
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2.16 pav. Pagégiy savivaldybéje kitos paskirties sklypy 1 aro kainy pokytis nuo 2020-08-01 iki

2021-07-3132

Nuo 2020-08-01 iki 2021-07-31, 12 ménesiy tendencijos pokytis nuo 113 Eur/ha iki
125 Eur/ha, t.y. 10,62 proc.

31 Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés duomenys, 2021 m., Vilnius: valstybés jmoné Registry

centras.
32 1bid.
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3. MASINIO ZEMES VERTINIMO ATLIKIMAS
3.1. Masinio vertinimo sistema

Masinis Zemés vertinimas susideda iS komplekso priemoniy, apimanciy duomeny apie
nekilnojamajj turtg (Zeme ir statinius) ir jo rinkg surinkimg, taikant statistine analize, vertinimo
modeliy sudarymg, skaiciavimo procesy automatizavimg, duomeny ir apskaiciuoty verciy 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 aktualis Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto
registro ir rinkos duomenys, jrasyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali biti naudojama
kituose Saltiniuose kaupiama ir vieSai skelbiama informacija;

2. duomeny analizés, kuri apima informacijos atranka ir apdorojimg, santykiniy turto vertés
rodikliy apskaiciavimg ir analize, verciy Zzemélapiy sudarymg; verciy Zzemélapiai sudaromi naudojant
Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapj, Adresy registro duomenis ir kitus duomenis, kuriais
remiantis grafiSkai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui svarbls
veiksniai ir rodikliai; Zemés sklypams ir statiniams sudaromos bendros verciy zonos;

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

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

3.2. Vertinimui panaudotos duomeny bazés ir programos

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

1. sandoriy duomeny analize;
verciy zony riby koregavima;
vertinimo modeliy jvedimg ir koregavima;
nekilnojamojo turto objekty jvertinima;

5. ataskaity rengima.
ISvardyty priemoniy tarpusavio rysiy schema pateikiama toliau paveiksle.
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Objekto duomenys

"

MASINIO VERTINIMO PROGRAMOS

"%

Adresai
Paskirtys

Kiekybiniai atributai
Kokybiniai atributai

Sandoriy duomeny analizé - NCSS, WebFocus, Excel
Verciy zony riby koregavimas GIS'e - ArcMap
Vertinimo modeliy jvedimas ir koregavimas - Java, Oracle

O

NT objekto jvertinimo proceduros - Oracle
Ataskaity spausdinimas - Oracle

T

Vv

v

v

Masinio vertinimo GIS verciy Vertinimo Ivertinty Rodymas
turto grupés Zonos modeliai objekty internete
-apie 2,47 -vertinimo
Zemés — 5 grupés 1429 70n0s 300 sklypy min. sklypy dokumentai
Statiniy — 10 grupiy E> E> 659 statiniy -apie 3,62 -objekty
min. statiniy vertes

3.1 pav. Masinio Zzemés vertinimo informaciniy priemoniy schema

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

6.1. Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio duomenys;

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

6.3. duomenys apie misko Zeme (misko Zemés ir medyny verté, medyny charakteristika,
misky grupeé, misko augaviete, dirvoZzemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos misky kadastre,

6.4. duomenys apie apleistas Zemés dkio naudmenas ir Zemés apskaitos duomenys, kaupiami
Nacionalinéje Zemes tamyboje prie Zemés ikio ministerijos;

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

6.6. nekilnojamyjy kultaros vertybiy duomenys, kaupiami Kultdros vertybiy registre;

6.7. duomenys apie teritorjjoje esancias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis
apsaugos zonomis, nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo
salygy jstatymu, paZymétos Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje ar Zemés informacinéje
sistemoje;

6.8. individualaus Zemés vertinimo rinkos vertés;

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

6.10. kiti slame punkte nenurodyti Zemés informacinés sistemos (www.zis.lt) duomenys.

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

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

Turto ir verslo vertinimo metodikoje lyginamasis metodas apibréziamas kaip vertinamo turto
palyginimas su analogisku arba panasiu turtu, kuriy sandoriy kainos yra Zinomos turto vertintojuri.
Taikant lyginamajj metodg surenkama informacija apie ne maziau kaijp 3 per paskutinius trisdesimt
sesis ménesius jvykusiy analogisko arba panasaus turto sandoriy kainas, prioriteto tvarka naudojant
artimiausius iki vertinimo datos jvykusius sandorius, jvertinami vertinamo turto ir analogisko arba
panasaus turto, su kurivo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu bdtina)
analogisko arba panasaus turto sandoriy kainy pataisos laiko, vietos, kity salygy, isreiskianciy
vertinamo turto ir analogisko arba panasaus turto skirtumus, poZigriu. Turto skirtumus atspindi
lyginamieji veiksniai (plotas, paskirtis, naudojimo bidas, Zemés naudmenos ir pan.). Darydamas
(jeigu butina) analogisko arba panaSaus turto sandoriy kainy pataisas, turto vertintojas taiko
kiekybinius ir (arba) kokybinius apskai¢iavimo modelius. Jeigu néra informacijos apie sandoriy
kainas, naudojama informacija apie analogisko arba panasaus turto pasiiilos kainas, turto vertinimo
ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos Saltinius. Vertinamo objekto rinkos verté
apskai€iuojama pagal formule:

RV = PK + PV,

cia: RV — vertinamo objekto rinkos verteé;

PK — lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina;
PV — patikslinimy verté (ji gali bdti ir neigiama).

Zemés verdiy zonose, kuriose néra arba nepakanka rinkos duomeny, vadovaujantis Masinio
Zzemeés vertinimo taisykliy 20 p., Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelio rodikliai
nustatyti pagal tas pacias sglygas turinCiy kity zemés verciy zony zemés rinkos duomenis (pardavimo
kainas, zemés ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba taikant kitus Zemés rinkos
modeliavimo btdus. Tose zemés veriy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triuksta,
vadovaujantis Masinio Zzemés 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 vertinimg verciy zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant rinkos
statistinés analizés budus, labai svarbi pakankama rinkos duomeny apimtis. Teisés aktai — Lietuvos
Respublikos Zemés mokesCio jstatymas ir Masinio zemés vertinimo taisyklés — rinkos duomeny
apimciai iSplésti rekomenduoja naudoti ilgesnio nei vieneriy mety laikotarpio (nenurodo maksimalaus
laikotarpio) nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, o laiko jtakg pardavimo kainoms jvertinti laiko
pataisomis.

Neaktyvios rinkos turto grupés arba neaktyvios rinkos vietovéje esancio turto masiniam
vertinimui atlikti paprastai didinamas rinkos sandoriy laikotarpis, todél svarbu apibrézti, kokio
maksimalaus laikotarpio rinkos duomenys anksciau nurodytais atvejais yra naudotini. I §j klausima
atsakymg pateikia Tarptautiné turto vertintojy mokesCiams asociacija (angl. Intemational
Association of Assessing Oficers, IAAO), kuri rengia ir leidZia nekilnojamojo turto masinio vertinimo
standartus. Asociacijos iSleisto Tarptautinio masinio vertinimo ir susijusiy mokesciy politikos vadovo
(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 | metodinj leidinj ,Turto vertinimo ir
apmokestinimo administravimas" (angl. Property Appraisal and Assessment Administration TAAO
1990, chapter 5), kurio 543 puslapyje nurodoma, kad atliekant nekilnojamojo turto masinj vertinimag,
kai taikoma efektyvi laiko pataisos apskaiCiavimo technologija, galima naudoti iki penkeriy mety
laikotarpio rinkos duomenis. Kokio laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto grupéms,
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nusprendzia vertintojas, atsizvelgdamas j kasmetinj turimy duomeny kiekj, rinkos aktyvuma, taip pat
laiko pataisos apskaiciavimo budus.

Tarptautiniy standarty nuostaty taikymas Salies nekilnojamojo turto masiniame vertinime yra
teisétas, pagristas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo 5 str. 3 d. 4 p.,
kuris nurodo, kad turto arba verslo verté gali bati 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 | turima
rinkos duomeny kiekj, masiniam Zemés vertinimui naudoja iki penkeriy mety laikotarpio rinkos
duomenis, nustates reikSmingg laiko jtakg, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis.

3.5. Statistiniy rodikliy apibudinimas

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

Aritmetinis vidurkis - reikimiy vidurkis S = 1Zsi :
)

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

Moda — dazniausiai duomeny aibéje pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.
Jg patogu rasti histograma.

Dispersija apibldina elementy galimy reikSmiy issisklaidymo apie vidurkj laipsn;j:

1 & oo =
DX =—->'(S;-5)*.
n_é(. )

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

SX =+/DX .
Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypj nuo vidurkio:
AX =12|Si ~3S].

i=1

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

S

Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejy arba daugiau statistiskai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendimg, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar | jj galima nekreipti démesio.

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

Koreliacijos koeficientas parodo nagrinégjamy pozymiy tiesine priklausomybe. Koreliacijos
koeficiento galimos reikSmés —1< p(S,Z) <1. Jeigu dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus
0, tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulé:

Cv
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> (8, -9)2, - 2)
p(5,2) =22

Ji(si 52, -2)°

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

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

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

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) ¢ parodo kintamojo jtakg priklausomam
kintamajam lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas
kintamasis. Pavyzdziui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui
netinkamas. Tg netinkamumg ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikSme
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 reikSmingumg vienas kito atzvilgiu; jy rysj
lygtyje (juos normuoja).

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas A nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Jis apskaitiuojamas pagal formule:

o3

Cia §i, — modeliu remiantis nustatyta kaina.

R? =

/

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 Zzemés vertei svarbiy aplinkybiy (faktoriy) sgveikos rysius,
imituoja pasillos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos zemés mokescio jstatymo 2 str. 5 d.
Zemés vertinimo modelis apibréziamas taip: Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis
— matematiné formulé, taikoma Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti, atsizvelgiant |
Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, Zemés verciy zony Zemélapio sprendinius ir Zemés rinkos
duomenis.
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\

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

1. adityviniai modeliai, kuriy forma: S = by+b;X;+b,X;+...+bpX;

2. multiplikatyviniai modeliai, kuriy forma: S = byxX;P1xX,P2... xX,°P;

3. hibridiniai modeliai, kuriy forma: S = X;P1xX;P2x...b8%... (XP+...4+X,P),

dia: S — apskaiciuojama verte,
X1, X3, ..., Xp— nepriklausomi kintamieji,
p — nepriklausomy kintamuyjy skaicius,
b, — konstanta,

5 b1, by, ..., bp— nepriklausomy kintamuyjy koeficientai.
Zemés vertinimo modeliy sudarymas susideda iS (modeliy sudarymo schema pateikiama

toliau paveiksle):

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

ekspertiniu vertinimu;
- modeliy patikros.

I NTR duomeny bazé
A - |
NT RINKOS DB
| - - |
| Paskirtys — | |
: ¥ < : ¥ :

| < Vietos jtaka =" Llaiko jtaka |€—— Modelly | |

I <~ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai — I

I S |

I > VERC]U LZEMELAPIAI I

| PATIKIMI RINK.DUOMENYS | |

| SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI I

I Modelio tipas | I

NEKALIBRUOTI MODELIAI 1" Modeliy
| ¢ kalibravimas | I
KALIBRUOTI MODELIAI —

| ) Modeliy |

I * L | patikra | I
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI v

| T

VERTINIMO PROGRAMA

NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

3.2 pav. Zemés vertinimo modeliy sudarymo schema
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Modeliy specifikacijai, kalibravimui ir patikrai taikoma Kkoreliacing, regresiné analizé,
statistiniai patikimumo rodikliai, grafikai, taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojy sukaupta
individualaus vertinimo patirtis, leidZianti teisingai jvertinti gautus rezultatus.

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

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

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

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

. Vieta;

. zemés sklypo plotas;

. sklypo ploto dydis;

. zemeés naudojimo paskirtis, naudojimo biidas;

. Zemés naudmenos;

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

7. kiti veiksniai.

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

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

1. Zemés sklype esanciy naudingyjy iskaseny,

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

3. Zemeés sklypo naudojimo perspektyvy;

4. Zemés sklype esanciy statiniy ir sodiniy;

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

6. vertinamo Zemés sklypo ir greta esanciy objekty uZterstumo arba skleidZiamos tarsos,
kaimyniniy turto vienety bdkles, individualiai jrengty (nejrengty) komunikacijy, privaZziavimo
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 vieng is jiy)
ir statistiniais metodais atliekant Zemés ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriy analize,
parengiami sie Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai (zemés grupés, nurodytos
Siy taisykliy 15.1-15.5 papunkciuose, pateiktos tolesniame ataskaitos poskyryje):

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

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

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

v~ WN
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18.4. komercinés Zemeés 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.,

3.6.2. Masinio Zzemés vertinimo Zemés grupés

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

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

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

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

15.4. komercinés Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties Zemées
Sklypai, kuriy naudojimo bidas yra komercinés paskirties objekty ir rekreacinés teritorijos;

15.5. pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie siy Zemés sklypy priskiriami kitos
paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biddas yra pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo
ir inZineriniy komunikacijy aptarnavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridory, tajp pat
atlieky saugojimo, rdsiavimo ir utilizavimo (sgvartynai) teritorijos.

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

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

3.6.3. Pradiniy Zemés rinkos duomeny statistika
Pagégiy savivaldybés teritorijos zZemés rinkos analizei, zemés verCiy zony zemélapiy ir
Zzemés vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliy sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto

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

¥ Pardavimo kainy Eur 1 aro, zemés tkio grupés 1 ha statistiniai ¥
Zemes_ §klypq rodikliai ZEE
= Stat'.m.u.'r su Minimu- Maksimu- sklypq_ su
statlnlqls Aritmetinis _ Vidutir_lis_ mas mas stat|n|a.|s
sandoriy ) . Mediana kvadratinis ! ! sandoriy
skaidius vidurkis nuokrypis vnt. kaina, | vnt. kaina, skaidius
Eur Eur
Gyvenamuyjy teritorijy zemeés grupés sklypai 2017-01-01-2021-08-01 laikotarpiu
217 | 67 | 26 | 97 | o1 | 574 | 110
Komercinés zemés grupés sklypai 2017-01-01-2021-08-01 laikotarpiu
7 | 365 | 54 | 40 | 16 | 166 | 1
Mégéjy sodo Zemés grupés sklypai 2017-01-01-2021-08-01 laikotarpiu
16 | 68 | 111 | 245 | 5 | 1980 | 93
Pramoneés ir sandéliavimo Zemés grupés sklypai 2017-01-01—-2021-08-01 laikotarpiu
22 | 1073 | 135 | 450 | 5 | 6050 | 7
Zemés {ikio Zemés grupés sklypai 2017-01-01-2021-08-01 laikotarpiu
792 | 1890 | 1584 | 1165 | 8 | 11100 |

Pastaba. Misky tkio 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 veréiy zonoms ir zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo
modeliams sudaryti. StatistiSkai nepatikimi duomenys zemei vertinti nenaudojami.

3.6.4. Laiko pataisa

Sandoriy laiko analizé neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai
svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojama
laikotarpj aktyviai kinta. Masinio Zemés vertinimo taisyklése (21 p.) nurodoma, kad vertinimui
naudojant senesnius nei vieneriy mety laikotarpiu jvykusius sandorius, pardavimy kainos gali bati
koreguojamos laiko pataisa. Vertinimo data yra 2021 m. rugpjtcio 1 d., todél kainy pataisa dél laiko
yra apskaiCiuota ir, esant batinumui, atlikta kainy korekcija Sig pataisg prilyginant prie konkretaus
sandorio datos.

Laiko pataisai nustatyti gali bati taikomi Sie metodai:

1. poriné pardavimy analizé;

2. perpardavimy analizé;

3. pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive;

4. daugianaré regresiné analize.

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

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

Cia t' — periody (ménesiy, ketvirciy) 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, iSskyrus privalumg — objekty
charakteristiky skirtumy pataisy apskaiciavimas yra minimalus. Trikumas — mazas skaicius sandoriy,
ypac tais atvejais, kai bitina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisg atskirai. Dél duomeny stokos
Sis metodas sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Naudojant aproksimuojancia
kreive, nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai
analizei absciséje atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinatéje — ploto vieneto kainos.
ISsidésciusius taskus aproksimuojanti kreivé parodo kainy kitimo vidutinj tempg analizuojamu
laikotarpiu grafiskai, taip pat ir matematine iSraiska.

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

Pagégiy savivaldybés Zemés grupés, kurioms laiko jtakos pataisa 2021-08-01 vertinimui
nustatyta reikSminga arba nereikSminga, ir pataisai 2021-08-01 apskaiCiuoti naudoti metodai
pateikiami toliau lenteléje.

3.2 lentelé. Laiko pataisy pagal zemés grupes nustatymo rezultatai

Zevmeg grupejs.pagal .Mas!mo Laiko pataisai nustatyti taikytas La|!<c3 pgtalsa
zemés vertinimo taisykliy reikSminga,
metodas NV

15 p. nereikSminga

Zemés ukio paskirties Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Mégéjy sodo Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Gyvenamuyjy teritorijy Aproksimuojanti kreivé ReikSminga
Komercinés Aproksimuojanti kreive ReikSminga
Pramonés ir sandéliavimo Aproksimuojanti kreive ReikSminga

ReikSminga laiko pataisa nustatyta Zemés ukio, mégéjy sodo, gyvenamuyjy teritorijy,
komercinés, pramonés ir sandéliavimo zemés grupiy sklypams, jy pardavimo kainos 2021-08-01
vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.

3.6.5. Zemés verciy zony zemélapis

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

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

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

33 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 ,,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo." [Zitréta 2021-06-18].
Prieiga per interneta: https://e-seimas.Irs.It/portal/legalAct/It/TAD/TAIS.262736/asr.
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Zemés verdiy zony Zemeélapiai sudaryti laikantis Masinio Zemes vertinimo taisykliy 14 p.
reikalavimy:

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

14.2. Zemés verciy zona kaimo Vvietovéje turi bdti ne maZesné kaip Vvienos kaimo
gyvenamosios vietovés arba urbanizuota teritorija, arba Zemés sklypy, kuriy naudojimo biddas —
rekreaciné teritorija ir kuriems taikomi Zemés naudojimo apribojimai, teritorija (mégéjy sody
teritorija, kaimo centras, valstybés saugoma teritorija, pakranciy apsaugos zonos ir kitos teritorijos,
kuriy priskyrimas atskiroms Zemés verciy zonoms galimas geografinés informacinés sistemos (GIS)
priemonémis),

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

14.4. Zemés verciy zony ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymeéty Zemés sklypy, isskyrus Zemés sklypus, kuriuose yra inZineriniy statiniy, inZineriniy tinkly
ir (ar) susisiekimo komunikacijy, vandens telkiniy ar hidrotechniniy statiniy, arba zemes 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 adresg, nurodyta
Nekilnojamojo turto registre, vertinimo rodiklius. Jeigu adreso néra, taikomi tos Zemés verciy zonos,
/ kurig patenka didZiausia Zemés sklypo dalis, rodikliai,

Siekiant, kad kaimiSkos teritorijos suskirstymas j veréiy zonas pagal jos vertingumg bty
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
dkio ministerijos 2016 mety balandzio 29 d. rasto Nr. 1SD-1297-(10.2.) ,Dél paklausimo
nagringjimo" nuostatomis: rengiant naujus masinio vertinimo dokumentus, teritorijos zonavimas
atliekamas Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje jbraizyty Zemés sklypy ribomis, o verciy zony
tekstiniai aprasymai naujai parengtuose masinio vertinimo dokumentuose nepateikiami.

Vadovaujantis anksciau pateiktomis teisés akty nuostatomis, Pagégiy savivaldybés teritorijos
zonavimas vertingumo pofzidriu atliktas Geografiniy informaciniy sistemy (toliau — GIS) ArcGIS API
for JavaScript ir Java priemonémis taikant jmonés programuotojy sukurtg taikomajg programa,
ArcGIS 10.3.1. for Desktop programg, Nekilnojamojo turto kadastro Zzemélapio sprendinius,
statistiSkai patikimus Sios savivaldybés zemés rinkos duomenis, atsizvelgta j Zemés savininky,
savivaldybiy, senitnijy specialisty pastabas, pasitilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir vieSo verciy
Zemélapio ir verCiy aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Pagégiy savivaldybéje sudarytos 7
ver€iy zonos, i kuriy rajono centre — viena, likusioje savivaldybés teritorijoje — SeSios, zony
sudarymo pagrindimai pateikiami toliau.

29.1 veréiy zona apima Pagégiy miestg — tai nedidelis radialinio plano, uzimantis 433,8 ha
plotg, o uzstatyta teritorija gan maza tik 63,25 ha, miestas. Miesto centriné dalis — gan kompaktiskai
iSsidésciusi, turinti gana tolygiai iSvystytg infrastruktlirg ir paslaugy tenkinimo sferg, o paklausuma
ir verte didinantys veiksniai iSsidéste gana tolygiai zonos teritorijoje. Miesto centre susitelkusios
pagrindinés valstybinés, kulturos ir administracinés jstaigos, prekybos ir maitinimo jstaigos. Miesto
ribose yra jsiklrusi sodininky nariy bendrija ,Putinas”. Vietos jtaka paskaiCiuota atliekant kainy
pasiskirstymo teritoriniu principu analize.

29.2 veréiy zona — Panemunés miestas — vartai j Kaliningrado sritj. IS 147,8 ha miesto
uzimamos teritorijos, uZstatyta tik 13 ha. Panemuné gan nedidelis, kompaktiSkas miestas, kuris
neturi net senitnijos. Visi komerciniai Zemés sklypai su vieSbuciy ir prekybiniais objektais
koncentruojasi miesto centre — aplink muitine — Ausros, K. Donelai¢io gatvése, o toliau driekiasi

32



gyvenamyjy teritorijy Zzemés sklypai su gyvenamais namais. Panemunéje nemazg teritorijg uzima
pastatytas muitinés terminalo pastaty kompleksas su SiuolaikiSkai jrengtomis patalpomis ir jranga.
éioje zonoje nekilnojamas turtas maziau paklausus, negu Pagégiy mieste.

29.3 verciy zona apima taip vadinamy — ,uzlieamy pievy” kaimy grupe, besidriekiancig palei
Nemuno upe, kur yra pasienio ruozas su Rusija. ES sieny apsaugai pastatytos Sioje zonoje pastatytos
kelios uzkardos: Viedvilés, Bardiny, Silgaliy ir kt. Plaskiy ir kity 3alia esandiy kaimy teritorija i$vagota
senvagémis, kanalais. Pavasarj Sios zonos teritorija apsemiama vandeniu. Pietinéje dalyje Sios zonos
esantys kaimai, ar jy dalis jeina j Rambyno regioninj parka. Dél pavasariniy potvyniy nekilnojamas
turtas maziau paklausus, negu likusioje savivaldybés dalyje (29.5 verciy zona).

29.4 verciy zona apima Vilkyskiy miestelj. Vilkyskiai — miestelis yra linijinio plano, 14 km j
rytus nuo Pagégiy. Vilkyskiuose jsikiirusi visoje Lietuvoje garsi Vilkyskiy pieniné — stambiausia jmoné
Pagégiy savivaldybés teritorijoje. Miestelyje yra mokykla, vieSbutis su kavine. Dalis miestelio
teritorijos patenka j Rambyno regioninj parka. Gyventojy uzimtumas Siame miestelyje lemia
aukstesne nekilnojamojo turto verte negu likusioje savivaldybés dalyje (29.5 verciy zona).

29.5 veréiy zona apima visg likusig savivaldybés dalj, kur nekilnojamojo turto rinka gan
statiSka, todél Sioje verciy zonoje zemiausias nekilnojamojo turto pardavimo kainy lygis. Tokig rinkos
konjunktlirg suformavo nepakankamas infrastruktiiros iSvystymas, ne visur geras susisiekimas su
savivaldybés centru Pagégiais ir apskrities centru Taurage, darbo trikumas, gyventojy demografiniai
procesai. Pagégiy savivaldybéje dél vadinamojo ,Mariy koridoriaus® gamtinio reiskinio pucia
stipresni, nei vidutiniSkai Lietuvoje, véjai. Nuo 2016 m. veikia didziausias Baltijos Salyse véjo jégainiy
parkas, iSsidéstes beveik 2500 ha plote.

29.6 verdiy zona apima Benininky, Bibliskes kaimus bei Grigolai¢iy kaimo pietine dalj. Sie
kaimai yra maZiau negu 1 km j rytus ir pietryCius nuo Pagégiy miesto. BibliSkés kaimas yra prie 141
krasto kelio Kaunas—Jurbarkas—Pagégiai—Klaipéda. Sios verciy zonos teritorija turi gera susisiekima
su miestu, gyventojy uzimtumga ir pakankamai gerai iSvystyta infrastruktlira. Siose gyvenvietése
fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy lygis negu gretimose vietovése, todél jos iSskirtos
j atskirg verciy zona.

29.7 verdiy zona apima Stoniskiy, MaZai¢iy kaimus, Ruky ir Silgaliy kaimy dalj. Sie kaimai
yra | Siaurés vakarus nuo Pagégiy miesto, prie 141 krasto kelio Kaunas—Pagégiai—Klaipéda. Si
teritorija turi gerg susisiekimg su Silutés ir Pagégiy miestais, gyventojy uzimtumg ir pakankamai
gerai iSvystytg infrastruktiirg. Siose gyvenvietése fiksuojamas aukstesnis nekilnojamojo turto kainy
lygis negu gretimose vietovése, todél jos iSskirtos | atskirg verciy zona.

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas K,

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

Rekreacinio naudojimo koeficientas K, taikomas apskaiCiuojant zemés tkio paskirties zemés
sklypy, kuriy naudojimo bidas yra rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, vidutine rinkos verte ar
vandens tkio paskirties zemés sklypy, kuriy naudojimo blidas yra rekreaciniai vandens telkiniai.
Koeficientas K, konkreciai Zemés verciy zonai nustatomas pagal Sig formule (Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.1 papunktis):

K, = Rel/VRV1,

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

VRV1 — Zemés (kio paskirties Zemés sklypy, esanciy nerekreacinése teritorijose, 12
paskutiniy menesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose Zemés verciyy zonose, apskaiciuota
pagal Zemés kio paskirties Zemés sklypy vidutings rinkos vertés nustatymo model).

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

33



Analizuojant Zemés {ikio paskirties Zemés sklypy rinkos duomenis Pagégiy savivaldybés
teritorijoje, nustatyta, kad Zzemés verciy zonose Nr. 29.3 - 29.7 zemés sklypai, kuriy plotas iki 3 ha,
palyginti su didesniy ploty Zemés sklypais, parduoti uz gerokai didesne ploto vieneto — 1 ha kaina.
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 Zemés
sklypy pardavimo kainas veréiy zonoje lyginant su zemés sklypy, nepasizyminciy rekreacinémis
savybémis, toje pacioje verliy zonoje vertémis, apskaiCiuotomis pagal vertinimo modelius.
Koeficienty K, apskaitiavimas pagal verciy zonas pateikiamas toliau lenteléje.

3.3 lentelé. Koeficiento K, apskaiciavimas pagal veréiy zonas

- 1 ha kaina, Eur 1 ha VRV, Eur Koeficientas K., Zony Nr., kurioms
WERELY el (Rel) (VRV1) @/3) taikytas koeficientas
1 2 3 4 5

29.3 4648

29.3 4000 )

9.3 3500 1457 2,8 29.3; 29.7.
1ha vidurkis 4049

29.5 5400

29.5 4800 2336 2,2 29.4 - 29.6.
1ha vidurkis 5100

Lentelés 4 skiltyje apskaiciuoti koeficientai K, pakankamai pagristi ir naudotini zemés
sklypams, kuriy naudojimo biidai — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai ir rekreaciniai vandens
telkiniai, vertinti.

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

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

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

Miesto teritorijos, pasizymincCios rekreacinémis savybémis ir iSsiskirianCios aukstesniu
Zemés sklypy pardavimo kainy lygiu, Zemés verciy zemélapyje yra iSskirtos j didesnio vertingumo
Zemés vercCiy zonas. Tokiu blidu mieste yra jvertintos Zemés Ukio paskirties Zzemés sklypy, kuriy
naudojimo bidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tkio paskirties zemés sklypy,
kuriy naudojimo buUdas — rekreaciniai vandens telkiniaj, rekreacinés savybés. Vadovaudamiesi
anksCiau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios zemés rinkos duomeny trikumo, vertintojai
daro iSvada, kad Zemés ukio ir vandens ukio paskirCiy Zemés sklypai mieste, pasizymintys
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rekreacinémis savybémis, yra jvertinti pakankamai verciy zonomis, ir rekreacinés jtakos koeficienty
29.1 ir 29.2 verciy zonoms nenustato ir netaiko.

3.6.7. Konservacinés paskirties koeficientas Ky

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

Ky = Kons1/VRV1,

cia: Konsl — konservacinés paskirties Zemés sklypy 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose
Zemeés verciyy zonose;

VRV — Zemés (kio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zemeés vercily zonose.

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

Masinio zemés vertinimo dokumenty vieSo svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zemé, kurig sudaro Zzemés sklypai, kuriy naudojimo bidas
— gamtiniy rezervaty ir kultdros paveldo objekty zemés, dél Zemés naudojimo suvarzymy yra
maziau paklausis rinkoje nei zemés ukio ir vandens iikio zemés sklypai, todél jy verté yra mazesné.
Atlikus papildomg rinkos analize, nustatyta, kad Salyje per pastaryjy 5 m. laikotarpj yra jregistruoti
konservacinés paskirties 52 sklypy pardavimai, iS jy 11 sandoriy su statiniais (pardavimo—pirkimo
sutartyse nuo 2 iki 9 objekty), 32 sandoriai neatitinka rinkos salygy — pirkimas i$ valstybés, pirkimas
iS savivaldybés. vykusiy sandoriy 1 ha kainy statistika néra patikima ir néra naudotina kainy
skitumo tarp Zemés Ukio ir konservacinés paskirties Zemés kainy koeficientui apskaiciuoti ir
pagrijsti. Atsizvelgiant j Sig aplinkybe, konservacinés paskirties Zemés vertés skirtumo koeficientas
nustatytas atlikus Registry centro atestuoty ir praktine turto vertinimo patirtj turinéiy nekilnojamojo
turto vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiskai
nustatytas konservacinés paskirties Zemés koeficientas K, 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 Zzemeés sklypy koeficientas K,

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

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

K, =4al/VRVI1,

cia: 4 al —Zemés 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 vercilyy Zonose.

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

Registry centras atliko tokiy zemés sklypy rinkos tyrimg, pastaryjy mety rinkos duomenys ir
kainy skirtumy apskaitiavimas pateikiami toliau lenteléje.
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3.4 lentelé. Zemes sklypy, didesniy kaip 4 arai ir mazesniy kaip 4 arai, rinkos kainy skirtumy
apskaiciavimas

. 1akainy | Koefici-
. Zonos | Sklypy . . LD 1.a vidurkis entas
Miestas A | Dalis Paskirtis suma, | plotas, | kaina, -
Nr. | skaiCius Eur ha Eur (>4a,ir K4 zon
<4a) |(<4a/>4a)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Vilnius  57.22 1 1 Kita (emes) 14481  0,0440 3291
Vilnius  57.22 1 1 Kita (Zemés) 43663 0,1298 3364 >43
Vilnius 5722 1 y  Kita (gyv. 34754 00,1084 3206 | 3235
teritorijos)
Vilnius  57.22 1 p  Kita (gyv. 25718  0,0845 3044
teritorijos)
. Kita (gyv.
Vilnius  57.22 1 L terttorios) 25718  0,0786 3272 0,69
Vilnius  57.22 1 1 Kita (Zemés) 9181  0,0399 2301 | <4a
Vilnius  57.22 1 p  Kita (gyv. 6285  0,0262 2399 | 2246
teritorijos)
Vilhius 5722 1 y  Kita (gyv. 2404  0,0118 2037
teritorijos)
Vilnius  57.23 1 1 Kita (zemes) 28062 0,1050 2758
Vilnius 5723 1 1 Kita (Zemés) 33306 0,1077 3093 | >4a
Vilnius  57.23 1 1 Kita (emés) 28062 0,0900 3218 | 2977
Vilnius 5723 1 p  Kita(gyv. 33886 0,1238 2737
teritorijos)
Vinius 5723 1 g Kita(gyv. 31858  0,1008 3161
teritorijos)
Vilhius ~ 57.23 1 1 tKétra)(mazaa“ksc' 57924  0,2000 2896 0,67
Vilnius 5723 1 y  Kita (gyv. 8138  0,0383 2125
teritorijos)
. Kita (gyv.
Vilnius  57.23 1 L teritorios) 7414  0,0373 1988 | <4a
. Kita (gyv.
Vilnius  57.23 1 L teritorios) 6401  0,0306 2092 | 1985
. Kita (gyv.
Vilnius 5723 1 L teritorios) 7074  0,0381 1856
. Kita (gyv.
Vilnius 5723 1 L teritorios) 5706  0,0306 1865
Vinius 5728 1 g Kita(gyv. 16624  0,0928 1791
teritorijos)
Vilhius ~ 57.28 1 1 tKétra)(mazaa“ksc' 26935  0,1551 1737
Vilnius 5728 1 p  Kita (gyv. 34465 0,1953 1765 | >4a
teritorijos)
Vilnius  57.28 1 y  Kita (gyv. 19115 0,1025 1865 | 1819
teritorijos)
Vilnius  57.28 1 y  Kita (gyv. 17088  0,1000 1709
teritorijos)
Vilhius ~ 57.28 1 p  Kita(gyv. 18825 0,1025 1836
teritorijos)
. Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 L teritorios) 21141  0,1123 1883
. Kita (gyv.
Vilnius  57.28 1 L teritorios) 22057 0,1120 1969 0,71
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Vilnius 5728 1 1 Kita (Zemés) 5039  0,0340 1482 [ <4a

. Kita (gyv.

Vilnius 5728 1 L tertoros) 2751 0,046 1119 | 1296

I Kita (gyv.

Vilnius 5728 1 L tertonios) 4924  0,0383 1286

Viius 5730 1 1 tK;tra)(mazaa“ksc' 18825 0,500 1255

I Kita (gyv.

Vilius 5730 1 L fertornos) 17377 0,1200 1448 | >4a

I Kita (gyv.

Vilius  57.30 1 L tentonios) 18825  0,1340 1405 | 1369

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

Vilnius 5730 1 1 fétra)(mazaa“ksc' 18825  0,1500 1255 0,70

Vilnius 5730 1 1 Kita (Zemés) 3591 0,0300 1197 | <4a

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

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

I Kita (gyv.

Vilnius  57.30 1 1 teritorijos) 811 0,0107 758

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

Vilnius ~ 57.32 1 1 fétra)(mazaa“ksc' 28962  0,1466 1975

Vinius  57.32 1 1 tK;tra)(mazaa“ksc' 27514 0,1500 1834 | >4a

Vilnius 5732 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

Vilius ~ 57.32 1 1 tKe'tra)(mazaa“ksc' 24618 0,339 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

. Kita (gyv.

Vilius  57.32 1 L tentonios) 4634 00321 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 5757 1 1 tK;tra)(mazaa”ksc' 62268 0,1290 4827 | 5113

- Kita (gyv.

Vilius  57.57 1 L tertorios) 78197 0,1300 6015

Vinius 5757 1 1 tKétra)(mazaa“ksc' 57924  0,1211 4783 0,72

o Kita (gyv.

Vilnius ~ 57.57 1 L teritorios) 4278  0,0118 3626 | <4a

I Kita (gyv.

Vilnius 5757 1 L tertonios) 14423 0,0387 3727 | 3676

Vinius 5773 1 g Kita(gyv. 17377  0,06009 2853 | >4a
) teritorijos) !

. Kita (gyv.

Vilius 5773 1 L fertorios) 21722 0,0765 2839 | 2846 0,75

Vilnius  57.73 1 1 Kita (Zemés) 5358 0,0249 2152 <4a
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Vilnius  57.73 1 1 Kita (Zemés) 5039 0,0235 2144 2122
. Kita (gyv.
Vilnius  57.73 1 1 teritorjos) 5937 0,0287 2069

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

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

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

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

Apskaiciuoty koeficienty K, zon reikSmés verciy zonose kinta 0,67-0,75 intervale. Gauta
skitumy sklaida pateisinama vietos jvairovés ir sandorio pusiy pozidrio j nekilnojamojo turto
privalumus ir trikumus subjektyvumu. Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiciuojant Sio
poskyrio lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj vidurkj, gautas koeficientas K4 0,71 pateikiamas
10 skilties paskutinéje eilutéje.

Pagégiy savivaldybés teritorijos mazesniy kaip 4 arai zemés sklypy vertés korekcijai
koeficiento K, reikSmés nustatymas dél mazy sklypy rinkos duomeny trikumo yra keblus.
Atsizvelgiant | tai, kad maZesniy kaip 4 arai Zemés sklypy uzstatymo suvarzymai Pagégiy
savivaldybés teritorijoje yra analogiski kaip Vilniaus mieste, kad taikant koeficientg Zemés verté
sumazinama proporcingai jos nustatytai vertei iki pataisos taikymo, darytina iSvada, kad Vilniaus
mieste Zemés sklypams nustatytas koeficientas K4 0,71 pagristai taikytinas ir Pagégiy savivaldybés
Zemés sklypams vertinti.

Isvada. Pagégiy savivaldybés teritorijos gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés, apibréztos
Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktyje, sklypams, mazesniems kaip 4 arai, vertinti
modelyje taikomas verte mazinantis koeficientas K, 0,71. Koeficiento taikymas, apskaiCiuojant
Zzemés 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
apskaiciuojama Siy Taisykliy 15.1 papunktyje nurodytiems Zemés sklypams — misky dkio, Zemés
Ukio, vandens (kio, konservacinés paskirties, kitos paskirties naudojimo bady — naudingyjy iskaseny
teritorijos, teritorijjos krasto apsaugos tikslams, teritorijos valstybés sienos apsaugos tikslams,
kuriuose fiksuojama Zemés naudmena — miskas. Pataisa MP nustatoma pagal sig formule:

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

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

KMU1 — misky kio paskirties Zemés sklypy, kuriuose iSkirstas miskas, 1 hektaro
pirkimo—pardavimo kainos vertinamose Zemgs verciy zonose;

Zmisko — misko plotas, nurodytas Zzemés sklypo duomenyse, jraSytuose Nekilnojamojo
turto registre.

Pataisos reikSmé nustatoma analizuojant misky tkio paskirties Zzemés sklypy, kuriuose iskirsti
medynai, pardavimo kainas, o tose zemés verciy zonose, kuriose zemés rinkos duomeny triksta, Si
pataisos reikSmé nustatoma zemés sklypy ekspertiniu vertinimu.
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Kai sklypo 1 ha verté (Vbazl), apskaiCiuota pagal modelio formule nepritaikius pataisy

koeficienty ir neatsizvelgus j pataisas gaunama Vbazl<= 1854 Eur, tai MP apskaiciuojama taip:
MP = -Zmiskox Vbaz1x0,75.
Kai sklypo 1 ha verté gaunama Vbaz1>1854 Eur, tai MP apskaitiuojama taip:
MP=-Zmiskox Vbazl x((Vbazlx0,995-463)/Vbazl),

&ia Zmisko — sklypo plotas misky Tkio paskirties sklypuose, kituose sklypuose — migko sklypo
dalis, kuri kadastriniuose duomenyse nurodoma kaip misko plotas.

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

3.6.10. Zemés nasumo balo pataisa NBP

Zemés (kio paskirties zemes sklypy vertingumas priklauso nuo buvimo vietos, sklypo dydzio,
formos, reljefo, susisiekimo patogumo, infrastruktliros iSvystymo ir kity veiksniy, taip pat nuo
dirvoZzemio derlingumo. Zemeés derlinguma apibiidina Zemés nasumo balas. Didesnio nasumo balo
Zeméje, 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 ikio veiklai, atsizvelgia j zemés naSumo balg, todél auksto
derlingumo Salies teritorijose fiksuojamos aukstesnés sandoriy rinkos kainos, lyginant su
teritorijomis, kuriose zemés nasumo balas zemesnis. Atliekant masinj zemés vertinimg, naSumo balo
jtaka jvertinama zonavimu. Didesnése, ypac sudétingo reljefo verciy zonose, esant dideliems sklypy
nasumo baly skirtumams, zonavimu nasumo balas jvertinamas nepakankamai. Siekiant tikslesnio
Zemeés Ukio paskirties zemés sklypy jvertinimo, jvertés apskaiciavimo modelj jvedama zemés nasumo
balo pataisa. Nasumo balo pataisa — vertinamo Zemés Ukio paskirties Zemés sklypo vertés
padidéjimas arba sumazéjimas, apskaiiuojamas atsizvelgiant j skirtumg tarp to Zemés sklypo
nasumo balo 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 tkio ir kitos paskirties zemés sklypus, ir Zemés sklypus, kuriuose yra Sios
Nekilnojamojo turto kadastre jraSytos Zemés naudmenos: misko Zemé, pelkés, nenaudojama,
pazeista zeme. Pataisa NBP nustatoma pagal Sig formule:

NBP = Knbx(ZNB - NBonst) X VRV,

¢ia:  Knb — nasumo balo koeficientas;

ZNB — Zemés sklypo nasumo balas;

NBconst — Z€més Ukio paskirties zemés sklypy, kuriy kainy pagrindu sudarytas verciy
zonos zemés wkio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelis, vyraujantis
nasumo balas (baly vidurkis);

VRV1 - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté, neatsizvelgiant j Taisykliy 26.4 papunktyje
nurodytg pataisa.

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

Pataisa NBP netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy
pardavimo kainos néra pagrjstos iS zemés ukio veiklos gaunama nauda.

Masinio Zemés vertinino modeliuose vertés koregavimas nasumo balo pataisa atliktas
iSskiriant Zemés naudmenas — mlsko zeme, pelke, nenaudojama, pazeistg zeme, pagal formule:

y NBP = Knbx(ZNB-NB,y,s)X VRV x(ZBpl-Znenaudojama-Zmisko),

Cia:  ZBpl — zemés sklypo plotas ha;

Znenaudojama - sklypo naudmenos ha: pelké, nenaudojama, pazeista zemé;

Zmisko — sklypo naudmena, miskas, ha.

Knb — nasumo balo koeficientas, iSreiSkiantis zemés sklypo vertés pokytj pasikeitus
Zemés nasumui 1 balu. Knb gali kisti 0,005-0,04 intervale.

Pataisos taikymas, apskaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.
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Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad naSumo balo pataisa
(NBP) netaikoma miestuose ar miesteliuose esantiems zemés sklypams, kuriy pardavimo kainos
néra pagrjstos iS Zemés ukio veiklos gaunama nauda. Pagégiy savivaldybés 29.1 ir 29.2 verciy
zonose Zemés Ukio paskirties Zemés pardavimo kainos atitinka Masinio Zemés vertinimo taisykliy
nurodyto punkto nuostatg, todél tokiai zemei vertinti Sioje savivaldybéje nasumo balo pataisa néra
taikoma.

3.6.11. Bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgy

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés sklypai, kuriy naudojimo budai
— gyvenamyjy teritorijy, visuomenines paskirties teritorijy, bendro naudojimo teritorijy, atskiryjy
Zeldyny teritorijy, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami | gyvenamyjy teritorijy zemés grupe.
Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro pardavimo kainas nustatyta, kad zemés sklypai, kuriy
naudojimo blidas — bendro naudojimo teritorijos Zemés sklypai, lyginant su zemés sklypais, kuriy
naudojimo bldas — gyvenamosios teritorjjos Zemés sklypai, rinkoje parduodami maZesnémis
kainomis. Nurodytai aplinkybei jvertinti Masinio viemés vertinimo taisykliy 26.6 papunktyje numatytas
bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgy, Siame papunktyje nurodoma, kad bendro naudojimo
(miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos koeficientas Kgzy taikomas
Zemeés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bddas — bendro naudojimo (miesty, miesteliy ir
kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijos. Koeficientas Kgy nustatomas pagal formule:

Ksy = BN1/VRVI,

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

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

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

Vertintojas, siekdamas atsizvelgti j bendro naudojimo teritorijy Zemés kainy skirtumus nuo
gyvenamuyjy teritorijy Zemés kainy, nustaté kainy skirtumo koeficientg Kgy, naudoti naujausi rinkos
duomenys ir koeficiento apskaiiavimas pateikiamas toliau lenteléje.

3.5 lentelé. Koeficiento Kgy apskaiCiavimas

Zonos | Dokumento | Sklypy 1akaina, [ 1aVRY, Koefi-
Savivaldybé . u Paskirtis Eur Eur cientas
Nr. | pavadinimas | skaiCius (BN1) (VRV1) (6/7)
1 2 3 4 5 6 7 8
Kauno m. sav. 15.12  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 1555 2470 0.63
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav.  30.13  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 549 960 0.57
sutartis naud. teritor.) !
Palangos m. sav. 30.5 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sutartis naud. teritor.) 1158 1792 0,65
Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sutartis naud. teritor.) 1364 2188 0,62
Palangos m. sav. 30.5  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro
sutartis naud. teritor.) 1158 1792 0,65
Palangos m. sav.  30.13  Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 576 960 0.60
sutartis naud. teritor.) !
Utenos r. sav. 54.1.4 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 292 559 0.52
sutartis naud. teritor.) !
Zarasyr. sav. 60.1.2 Pirk.—pard. 1 Kita (bendro 100 176 0.57
sutartis naud. teritor.) !
Aritmetinis vidurkis: 0,60
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Zemes sklypy, kuriy naudojimo bidas — bendro naudojimo teritorijos, pardavimo kainy ir
verCiy santykiai BN1/VRV1, apskaiCiuoti lentelés 8 skiltyje, rodo, kad tokie Zemés sklypai rinkoje
parduodami nuo 35 iki 48 proc. mazesnémis kainomis lyginant su Zemés sklypy, kuriy naudojimo
bldas — gyvenamosios teritorijos, nustatytomis vertémis. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Siekiant objektyvaus jvertinimo, galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiCiuojant 8 skilties
koeficienty aritmetinj vidurkj, gauta reikSmé 0,60 pateikiama lentelés 8 skilties paskutinéje eilutéje.

Isvada. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiciuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo
btidas — bendro naudojimo teritorijos, verte, taikomas gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo
modelis, pakoreguotas Kgy koeficientu 0,60. Jeigu bty jregistruoti keli Zemés sklypo naudojimo
budai — bendro naudojimo teritorijos, visuomenés paskirties teritorijos, atskiryjy Zeldyny teritorijos
(arba du tokie budai), tokiu atveju Kgy koeficientas taikomas vieng kartg, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam, antram ir treCiam bilidams atskirai. Koeficiento taikymas,
apskaiCiuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto
priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.12. Kitos paskirties Zzemés rekreacinés teritorijos koeficientas K; a

Pagal Masinio Zemés vertinimo taisykliy 15.4 papunktj, kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy
naudojimo budai yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir rekreacinés teritorijos, atliekant
masinj vertinimg, sugrupuojami j komercinés zemés grupe. Paprastai zemés sklypai, kuriy naudojimo
blidas — rekreacinés teritorijos, yra maziau vertingi dél jiems taikomy papildomy uzstatymo salygy,
privalomy architektiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimy, daznai tokiems sklypams
numatomy pravaziavimo, pragjimo servituty, vieSo patekimo. Dél anksCiau nurodyty aplinkybiy
zemés sklypai, kuriy naudojimo bidas — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausiis rinkoje nei
komercinés paskirties objekty teritorijos, todél jy verté yra mazesné. Tokiems sklypams jvertinti
Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.7 papunktyje numatytas rekreacinis koeficientas K ya
Koeficientas K., nustatomas pagal formule:

K xia = Rekrl/VRVI,

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

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

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

Atlikus Zemés rinkos analize, nustatytas rekreacinio naudojimo zemés sklypy verte
mazinantis koeficientas, rinkos duomenys ir skaiCiavimai pateikiami toliau lenteléje.

3.6 lentelé. Koeficiento K, .. apskaiCiavimas

Dokumento | g1 | opiek- | Paskirtis— kita, | Zonos i, | Ry, | Koef-
Sl pavacémlma skaiCius | to tipas | naudojimo blidas | Nr. Eur Eur cg/]ts:;s
(Rekrl) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Klaipédosr.  Pirk.—pard. Zemés  Rekreacinés
sav. sutartis 1 sklypas teritorijos 21.2 2644,81 0,83
. Komerc.
Klaipédosr.  Pirk.—pard. Zemés  paskirties
sav. sutartis 1 sklypas  objekty 21.2 2966,36
teritorijos
Moléty r. P|rk.—|_3ard. 1 Zemés Rel_<rez_a_cmes 273 125 0,91
sav. sutartis sklypas teritorijos
Moléty r. Pirk.—pard. Zemés  Komerc.
sav. sutartis 1 sklypas  paskirties 27.3 137,58
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objekty
teritorijos
Klaipédosr.  Pirk.—pard. Zemeés  Rekreacinés
sav. sutartis 1 sklypas  teritorijos 21.2 2534,18 0,85
Klaipédos r. P|rk.—|:_>ard. 1 Zemes Rel_<ree_1_cmes 21.2 2644,81 0,89
sav. sutartis sklypas teritorijos
. Komerc.
Klaipédos r. P|rk.—|?ard. 1 Zemés pa§k|rt|es 212 2966,36
sav. sutartis sklypas  objekty
teritorijos
Kretingosr.  Pirk.—pard. Zemés  Rekreacinés
sav. sutartis 1 sklypas teritorijos 228 163,35 0,73
. Komerc.
Kretingos r. P|rk.—pard. 1 Zemés pa_sklrtles 228 207,46
sav. sutartis sklypas objekty
teritorijos
Vidurkis
0,87
Mediana
0,89

Lentelés 7 skiltyje pateikiamos Zemés sklypy, vietos poziliriu esanciy panasSiose teritorijose,
kuriy naudojimo budas — rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 8 skiltyje — sklypy 1 aro VRV,
apskaiiuotos pagal komercinés Zemés grupés modelio formule. Kainy skirtumy koeficientai
apskaiCiuoti 7 skilties kainas dalijant iS 8 skilties verciy, skaiCiavimy rezultatai pateikiami lentelés 9
skiltyje. Gauty koeficienty reikSmés kinta 0,79-0,91 intervale, jy aritmetinis vidurkis — 0,87, mediana
— 0,89. Siekiant objektyviausio rezultato, vertinimui tinkamiausia medianos reikSmé - 0,89, kuri
panaikina ekstremalias koeficienty reikSmes.

Isvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant zemés sklypus, kuriy paskirtis —
kita, naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos, taikomas verte mazinantis koeficientas K ia0,89.
Koeficiento taikymas, apskaiciuojant zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa,
taip pat ir interneto priemonémis, yra automatizuotas.

3.6.13. Bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp

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

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

Bendrojo plano sprendiniai ypaC svarbis priemiesCiy Zzemés wkio paskirties Zemei, kurios
efektyvesnis ir paklausesnis naudojimas gyvenamiesiems, komerciniams, pramoniniams statiniams
statyti yra draudZiamas. Teritorijose, kuriose bendrojo plano sprendiniai numato Zemés ukio
paskirties zemés keitimg — naudojimg &7tai paskirciai, zemés sklypy paklausa ir vertingumas iSauga.
Nurodytai aplinkybei jvertinti Zemés ukio 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 formule:

Kgp = BP1/VRV1I,

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

VRV1 - Zemés Ukio paskirties Zemés sklypy 1 hektaro vidutiné rinkos verté
vertinamose Zemés verciy zonose.
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Jeigu Zemés rinkos duomeny triiksta, koeficientas Kgp nustatomas Zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Vertintojas, siekdamas kuo tikslesniy masinio Zemés vertinimo rezultaty, naudojo Pagégiy
savivaldybés bendrojo plano, patvirtinto Pagégiy savivaldybés tarybos 2007 m. spalio 25 d.
sprendimu Nr. TS-234, sprendinius skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu teritorijos zonavimui jos
vertingumo pozitiriu. Sudarytos zonos ir joms nustatyti vietos reikSmingumo rodikliai visiSkai jvertina
bendrojo plano sprendiniy jtakg Zemés vertingumui, todél nurodyti sprendiniai atskiru veiksniu zemés
vertinimo modelyje néra naudoti, bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp netaikomas.

3.6.14. Daugiabudiy gyvenamuyjy pastaty koeficientas K4

Zemés rinkoje, ypac didziuosiuose miestuose, zemeés sklypai, kuriy paskirtis — &ita, naudojimo
bldas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parduodami daug didesnémis
kainomis negu zemés sklypai, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bldas — vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorjjos. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio Zemés vertinimo
taisykliy 26.9 papunktis: Zemés sklypams, kuriy paskirtis — kita, naudojimo bddas — daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, jvertinti taikomas daugiabuciy gyvenamyjy pastaty
koeficientas Ky nustatomas pagal formule:

Ky = DG1/VRV1,

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

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

Jeigu zemeés rinkos duomeny triiksta, koeficientas Kgnustatomas Zemés sklypy ekspertiniu
vertinimu.

Pagégiy savivaldybés teritorijoje iki 2021 m. rugpjiicio 1 d. Nekilnojamojo turto registre
Zzemés sklypy, kuriy paskirtis k/ita, naudojimo bldas — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir
bendrabuciy teritorijos, yra jregistruota nedaug tokio naudojimo biido zemés sklypy pardavimo
sandoriy iki 2021 m. rugpjucio 1 d. Sandoriy duomeny bazeje néra jregistruota, todél nustatyti K
néra galimybés.

Tokiems sklypams vertinti taikomas paskirCiy grupés — gyvenamyjy teritorijy Zemé, masinio
vertinimo modelis ir K4 koeficientas 1 (vienetas).

3.6.15. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zzemés koeficientas K,

Atliekant Zemés 0kio paskirties Zemés sandoriy analize, nustatyta, kad Zemés sklypy,
kuriuose yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zzemés, 1 ha pardavimo kaina yra mazesné lyginant
su 1 ha pardavimo kaina zemés sklypy, kuriuose tokios Zemés néra. Sandorio pusés, sulygdamos
deél kainos, jvertina pelkes, pazeistg ir nenaudojamg zeme, kaip riboto naudojimo sklypo dalj, ir dél
to kaina yra sumazinama. Nurodytos aplinkybés jvertinimg numato Masinio zemés vertinimo taisykliy
26.10 papunktis: Zemés dkio paskirties Zemés sklypy naudmenoms, kurias sudaro pelkiy, paZeistos
ir nenaudojamos Zemés plotai, jvertinami taikant pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés
koeficienta K,. Koeficientas K, nustatomas pagal formule:

K, = Nenaudi/VRV1,

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

VRV1 - Zemés ikio paskirties Zemés sklypy, kuriuose néra pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos Zemés, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose.

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

Vadovaujantis anksciau pateikta Masinio Zemés vertinimo taisykliy nuostata, atliktas rinkoje
parduoty Zemés iikio paskirties sklypy su pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés plotais rinkos
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tyrimas, porinio lyginimo bidu nustatytas Zemés sklypy verte koreguojantis koeficientas K. Zemés
dkio Zemés rinkos duomenys ir koeficiento K, apskaiiavimas pateikiamas toliau lenteléje.

3.7 lentelé. Koeficiento K, apskaiciavimas

Pelkes N;(;Zl:" Sklypo Sando- 1 ha 1 ha Pelkés | Pelkés, pazeistos,
rio . kainos ploto nenaudojamos
Nr. | plotas, | mos Zona | plotas, kaina, . . i ) .
ha plotas, ha suma, Eur sIgrtumgs kaina, zemes kainos .dal.ls
ha Eur dél pelkés Eur viso sklypo kainoje
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 0,28 16.12 0,8235 5000 6072
1-1 16.12 11,1200 10720 9571 3499 980 0,20
2 0,06 16.29 11,4000 1595 1139
2-1 16.29 11,3700 9000 6569 5430 326 0,20
2-2 16.29 11,2500 8750 7000 5861 352 0,22
3 0,10 18.13  0,9000 1000 1111
3-1 18.13 0,5000 1500 3000 1889 189 0,19
3-2 18.13 0,8325 2500 3003 1892 189 0,19
4 0,15 2.12 1,3200 2000 1515
4-1 2.12 2,0800 8300 3990 2475 371 0,19
5 0,34 21.19 0,5000 1000 2000
5-1 21.19 11,1300 3000 2655 655 223 0,22
6 0,07 21.22 0,5300 1300 2453
6-1 21.22 11,2000 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 13,3800 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 pateikiamos pelkés, nenaudojamos iemvés plotai, sklypy
verCiy zony Nr., sklypy plotai, sandoriy sumos Eur ir sklypy 1 ha kainos Eur. Zemés sklypy su
nenaudojama arba pelkés zeme 1 ha kainy skirtumas nuo zemés sklypy be nurodyty naudmeny
apskaiciuotas iS panasaus pagal vietos ir kitas kadastro charakteristikas 1-1 sklypo, 7 skilties 1 ha
9571 Eur kainos atémus 1 sklypo 1 ha 6072 Eur kaing, gautas skirtumas 3499 Eur jrasytas 8 skiltyje.
Apskaiciuotg 1 ha kainy skirtumg padauginus is sklype esancio nenaudojamo (kitais lyginimo atvejais
— pelkés) ploto (2 ir 3 skiltys) gaunama nenaudojamo (arba pelkés) zemés ploto kaina, kuri
pateikiama lentelés 9 skiltyje. Nenaudojamo (arba pelkés) ploto kainos santykiné dalis viso sklypo
kainoje, pateikiama 10 skiltyje, yra apskaiCiuota dalijant 9 skilties nenaudojamos (kituose sklypy
kainy palyginimuose ir pelkés) Zzemés kaing iS 6 skilties sklypo su nenaudojama Zeme (arba pelke)
sandorio sumos. Lentelés 10 skiltyje analogiskai apskaiciuota ir kity sklypy nenaudojamos zemés ir
pelkés ploto kainos santykiné dalis (koeficientas) viso sklypo kainoje, kuri kinta 0,19-0,23 intervale.
Siekiant objektyvaus rezultato apskaiciuotas Siy koeficienty vidurkis 0,2.

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

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

3.6.16. Zemés sklypo uzstatymo koeficientas K,

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.11 papunktis numato uZstatymo koeficiento K, taikyma
vertinant zemés sklypus, uzstatytus pastatais. Koeficientas K, nustatomas pagal formule:
K, = UZst1/VRV1,
Cia:  Uzstl — Zemés sklypy, uzstatyty statiniais, 1 aro kainy vidurkis vertinamose zemés
veréiy zonose;
VRV1 — zemés sklypy, neuzstatyty statiniais, 1 aro vidutiné rinkos verté vertinamose
Zemeés verciy zonose.
Koeficiento K, reikSmé nustatoma iS zemés sklypy ir pastaty rinkos duomeny, o jeigu
Siy duomeny triiksta, — ekspertiniu vertinimu.

Turto vertintojas, atsizvelgdamas | turto savininky pastabas dél statiniais uZstatyty Zemés
sklypy vertés sumazinimo, atliko papildomg neuZstatyty zemés sklypy, uZstatyty statiniais Zemés
sklypy ir namy valdy (zemés sklypy su statiniais) pardavimo kainy analize. Turimi rinkos duomenys
dél nekilnojamojo turto verte suponuojanciy turto charakteristiky (vietos, paskirties, dydzio, kity
kiekybiniy ir kokybiniy) jvairovés neleidzia daryti vienareikSmiskos iSvados dél zemés sklypo
uzstatymo aplinkybés daromos jtakos sklypy kainoms. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymas, Turto ir verslo vertinimo metodika ir Masinio Zemés vertinimo taisyklés
nepateikia metodiniy rekomendacijy, kaip bitina jvertinti uzstatymo aplinkybe, todél buvo atlikta
nekilnojamojo turto atestuoty vertintojy, turinCiy praktine turto vertinimo patirtj apklausa.
Apklausos metu surinktus duomenis apibendrinus, gautos tokios Koeficiento K, reikSmés ir taikymo
sglygos: apskaiciuojant zemeés sklypy zemés grupiy — gyvenamyjy teritorijyy, komercinés, pramonés
ir sandéliavimo, mégéjy sodo, kuriy Nekilnojamojo turto registre nurodomas plotas — wuZstatyta
teritorija, vidutine rinkos verte, taikyti uzstatymo koeficientg K, 0,95, o sklypy miesty savivaldybiy
teritorijose — K, 0,90, ir kai sklype esancio didZiausio ploto pastato auksty skaicius yra 4 ir didesnis,
Sio pastato statybos baigtumas 95 proc. ir didesnis, o sklypo uzstatymo intensyvumas lygus arba
didesnis uz 1 ir mazesnis uz 1,5 (=>1 iki <1,5), taikyti K, 0,85, kai sklypo uzstatymo intensyvumas
lygus arba didesnis uz 1,5 ir mazesnis uz 3 (=>1,5 iki <3), taikyti K, 0,8, kai sklypo uZstatymo
intensyvumas lygus arba didesnis uz 3 ir mazesnis uz 5 (=>3 iki <5), taikyti K, 0,7, ir kai sklypo
uzstatymo intensyvumas lygus arba didesnis uz 5 (=>5), taikyti K, 0,6. Koeficiento taikymo salygos
detaliau pateikiamos toliau lenteléje.

3.8 lentelé. Koeficiento K, taikymo saglygos ir reikSmés

- Salygos jvertinimas, .
Nr. Salygos pavadinimas apibréZimas Koeficientas K,
1 2 3 4
5 Gyvenamujy teritorijy,
Salyga 1 | Zemés grupé komercinés, pramonés ir . . ..
sandéliavimo, mégéjy sodo Pagegiy siv(l)vglsdybeje Ky
Salyga 2 | Sklypo NTR uzstatymo plotas #0 !
K, prie papildomy salygu:
Salyga 3 | Didziausio ploto pastato sklype Auksty skaicius =>4
Salyga 4 Elnglausm ploto pastato sklype 95-100 proc.
aigtumas . )
Prie 1-5 salyguy:
UZstatymo intensyvumas =>1iki <1,5 K, = 0,85
Salvaa 5 (sklype esanciy visy pastaty =>1,5iki <3 K,=0,8
g bendryjy ploty suma kv. m/zemés =>3 iki <5 K,=0,7
sklypo plotas kv. m) =>5 K,=0,6
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Koeficiento taikymas Zemés sklypy vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonémis,
yra automatizuotas.

3.6.17. Visuomeninés paskirties teritorijuy jvertinimas

Pagal Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 15.3 papunktj, Zemés naudojimo budy — gyvenamyjy
teritorijy, visuomeninés paskirties teritorijyy, bendrojo naudojimo teritorijy, atskiryjy Zeldyny
teritorijy Zemés sklypai, atliekant masinj vertinimg, sugrupuojami j gyvenamyjy teritorijy Zemés
grupe. Vertintojas, atsizvelgdamas j zemés savininky pastabas dél per auksty gyvenamujy teritorijy
Zzemés grupés modeliu nustatomy vidutiniy rinkos veréiy visuomeninés paskirties teritorijy zemés
sklypams, kuriems taikomi individualaus naudojimo ir statybos suvarzymai, atliko nurodytos zemés
rinkos papildomg tyrima. Rinkos duomenys ir apskaiCiavimas pateikiamas toliau lenteléje.

3.9 lentelé. Visuomeninés paskirties teritorijy Zemés kainy skirtumo apskaiciavimas
1l akaina, | 1a VRV, .
Savivaldybe Z(IJ\lr;os 2%';%?::122 si';'é?l:'!s Paskirtis Eur Eur Koe(f’lsclls; tas
- [P (VPT1) | (VRV1)
1 2 3 4 5 6 7 8
Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Alytausr. sav. 2.7 sutartis 1 teritor.) 43 72 0,6
Jonavos r. sav. 10.7 Plrk.—pard. 1 Kita (V|51.,|om. pask. 87 155 0,56
sutartis teritor.)
. Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Kelmés r. sav. 18.13 sutartis 1 teritor.) 11,6 20,2 0,57
- Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Klaipédos m. sav.  20.2 sutartis 1 teritor.) 5030 9197 0,55
Klaipédos m. sav. 20,2 irk—pard. g Kita(visuom.pask.  5oq)  gggs 0,65
sutartis teritor.)
Klaipedosr. sav.  21.1 Firk—pard. g Kita(visuom. pask. 5, 833 0,64
sutartis teritor.)
Klaipedos r. sav.  21.22 Firk.—pard. y  Kita(visuom. pask. g 90 0,62
sutartis teritor.)
. Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Klaipédos r. sav.  21.22 sutartis 1 teritor.) 60 98 0,61
. Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Kretingos r. sav. 22.1 sutartis 1 teritor.) 197 303 0,65
R Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Kédainiy r. sav. 19.16 sutartis 1 teritor.) 37 65 0,57
vy Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Rokiskior. sav.  40.23 sutartis 1 teritor.) 10,7 17,7 0,6
Palangos m. sav.  30.1 Pirk.~pard. g Kita(visuom. pask. g, ¢ 12179 0,65
sutartis teritor.)
Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Skuodo r. sav.  41.1.1. sutartis 1 teritor.) 273 446 0,61
g Pirk.—pard. Kita (visuom. pask.
Siauliy r. sav. 45.1.2 sutartis 1 teritor.) 251 450 0,56
Aritm. vidurkis: 0,60

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

VPT1 — Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, 1 aro kainos;
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VRV1 - Zemés sklypy, kuriy paskirtis — kita, naudojimo biidas — gyvenamosios teritorijos, 1
aro vidutiné rinkos verté, apskaiciuota pagal modelio formule.

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

Isvada. ApskaiCiuojant zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — visuomeninés paskirties
teritorijos, verte, taikomas gyvenamujy 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 vertinino modelyje Sie abu Zemés
naudojimo btdai Zymimi vienu simboliu Kgy ir jvertinami vienu koeficientu 0,60, kai turi bent vieng
iS nurodyty naudojimo bidy, taip pat jeigu baty jregistruoti abu anksciau nurodyti Zemés sklypo
naudojimo bldai. Pastaruoju atveju Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma Siy
koeficienty sandauga vienam bidui ir atskirai kitam bddui. Koeficiento taikymas apskaiciuojant
Zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.

3.6.18. Atskiryjy zeldyny teritorijy jvertinimas

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

ISvada. ApskaiCiuojant Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas — atskiryjy Zeldyny teritorijos,
verte, taikomas gyvenamujy 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 Zemés
naudojimo bidai jvertinami vienu koeficientu Kgy 0,60. Jregistravus visus arba du anksciau
nurodytus Zemés sklypo naudojimo biidus, Sis koeficientas taikomas kaip vienetinis, t. y. netaikoma
Siy koeficienty sandauga vienam, antram ir treiam bidams atskirai. Koeficiento taikymas,
apskaiciuojant zemés 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, kuriy paskirtis — &ita,
naudojimo biidai — pramonés ir sandéliavimo objekty, susisiekimo ir inZineriniy komunikacijy
aptarnavimo objekty,; susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, yra vertinami pramonés ir
sandéliavimo Zemés naudotojy grupés vertinimo modeliu. Nurodytos Zemés grupés sklypai, kuriy
naudojimo blidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams, skirti susisiekimo komunikacijoms,
inZineriniams tinklams ir vandenvietéms, dél uzstatymo suvarzymy, neuztikrintos kapitalo grazos per
tokiy sklypy, taip pat ir statiniy juose, nuomg, yra maziau paklausts ir mazesnés vertés lyginant juos
su pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijoms priskirtais Zemés sklypais, kuriy sandoriais
remiantis yra sudarytas vertinimo modelis. Atlikus papildomg Zemés sklypy, kuriy naudojimo biidas
— susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, vertés analize atestuoty ir vertinimo praktine
patirtj turin¢iy turto vertintojy ir turto eksperty apklausos bidu, nustatyta, kad tokios zemés verté
galéty biiti mazesné apie 40 proc., lyginant su pramonés ir sandéliavimo objekty zemés sklypais.

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

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

Obj. - San- | Isigy-
Savival- | Gyven- : Dokumento | sk. Paskirtis, | 20 | gorio | tas |, 18
dybé viete Gatve avadinimas | sutar- naudojimo | nos suma, |plotas kaina,
Y P ) budas Nr. r|P "I Eur
tyje Eur | ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Zemes skl. Kita, (susis.,
Kauno r _ N pirk.—pard. inZ. tinkly kor.
sav " |Garliava |S. LozoraiCiog. |sutartis 1 |ter), 16.7 | 3678 |10,0901| 408
) (infrastruktdros
teritor.)
Kauno r. . . Z_emésskl. Kita .
sav. Garliava |S. Lozoraicio g. plrk.—|_3ard. 1 (pra_m_onlnlams 16.7 | 6951 |0,1034| 672
sutartis statiniams)
Koeficientasl: 0,61
Zemes skl. Kita
gj iekg- . irk.—pard. infrastruktiros
Teblur VIS panytios . |eutarts L [ 51.15| 466 [0,0894| 52
Teldiyr.  |Medso- Zemes skl. Kita
sav dis plrk.—pard. 1 (pra_m_onlnlams 51.15| 442 |0,0478| 92
) sutartis statiniams)
Koeficientas2: 0,56
Kedai-niy |Akade- |_ zemes skl. Kita _
r sav mija Jaunimo g. plrk.—pard. 1 (mfrastrukturos 19.2 (2330 |0,4247| 55
) ) sutartis teritor.)
N Zemeés skl. Kita
SK:\(/:Ialnlq r- 'rAnli(J%de' Dvaro g. pirk.—pard. 1 |(pramoniniams | 19.2 | 3620 (0,4766| 76
' sutartis statiniams)

Koeficientas3: 0,72
Koeficienty vidurkis: 0,63

Lenteléje pateikiama skirtingy naudojimo budy 1 aro kainy lyginamoji analizé. Porinami
sklypai parduoti be statiniy, vieno sklypo, panasis pagal jy vieta — verciy zong, paskirtj, kitas
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charakteristikas, skirtingi pagal vieng charakteristika — naudojimo biidg. Naudoty analizéje zemés
naudojimo budo — kita (infrastruktdros teritor.), sklypy jregistravimas Nekilnojamojo turto registre
atliktas vadovaujantis senu Zemés naudojimo bidy ir naudojimo pobidziy klasifikatoriumi. Pagal
naujg klasifikatoriy tokie sklypai Nekilnojamojo turto registre registruojami naudojimo bido —
susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, todél jy kainy naudojimas vertés skirtumo
koeficientui Ktink nustatyti yra pagrjstas. Kainy santykiniai skirtumai apskaiciuoti pagal formule:

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

statiniams),

dia: Kita (susis., inz. tinkly kor. ter.), (infrastruktiros teritor.) — dominuojancio Zemés
naudojimo biddo — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy teritorijos, zemés 1 aro kainos;

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

Kainy santykiniai skirtumai — Koeficientas 1, Koeficientas 2, Koeficientas 3, verciy zonose
apskaiCiuoti lentelés 10 skiltyje, yra 0,61, 0,56, 0,72. Gauta skirtumy sklaida pateisinama vietos
jvairovés ir sandorio pusiy pozitrio j nekilnojamojo turto privalumus ir trikumus subjektyvumu.
Galutiné koeficiento reikSmé nustatyta apskaiCiuojant lentelés 10 skilties koeficienty aritmetinj
vidurkj, gautas koeficientas 0,63 pateikiamas lentelés paskutinéje eilutéje.

Vertintojas, vadovaudamasis ta aplinkybe, kad rinkos duomeny pagrindu nustatytas
koeficiento dydis 0,63 yra labiau patikimas ir pagristas, negu nustatytas ekspertiSkai — 0,6, daro
iSvadg, kad zemés sklypy, kuriy naudojimo bidas — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriams,
vertés yra 37 proc. mazesnés lyginant su pramonés ir sandéliavimo naudojimo bido zemés sklypy
verte. Vertinimo modelyje tokiems sklypams taikomas koeficientas Ktink 0,63.

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

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

3.6.20. Elektros oro linijy apsaugos zony Zzemés vertés pataisa

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

24 straipsnis. Elektros tinkly apsaugos zony dydis.

1. Oro linjjos apsaugos zona — isilgai oro linijos esanti Zemés juosta, kurios ribos nustatomos
matuojant horizontaly atstuma jabi puses nuo krastiniy oro linijos laidy, ir oro erdvé virs sios juostos.
Oro linfjos apsaugos zonos ribos nustatomos atsizvelgus j siy linijy jtampa:

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

2) 6 ir 10 KV jtampos oro linjjoms — po 10 metry;

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

4) 110 kV jtampos oro linjjoms — po 20 metry,

5) 330 ir 400 kV jtampos oro linijoms — po 30 metry;

6) 750 kV jtampos oro linjjoms — po 40 metry.
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2. Oro kabeliy linjjos apsaugos zona — isilgai oro kabeliy linijos esanti Zemés juosta, kurios
ribos yra po 2 metrus j abi puses nuo krastiniy kabeliy, ir oro erdvé virs sios juostos.

3. PoZeminiy kabeliy linjjos apsaugos zona — isilgai poZeminiy kabeliy linjjos esanti Zemés
Juosta, kurios ribos yra po vieng metrg j abi puses nuo sios linjjos, vanduo Vvirs jos ir Zemé po Sia
Jjuosta.

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

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

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

7. Transformatorinés ar skirstomojo punkto apsaugos zona yra 5 metry plocio Zemeés juosta
aplink transformatorine ar skirstomgjj punkta ir oro erdvé virs sjos juostos. Integruoty j pastata
transformatoriniy apsaugos zonos nenustatomos.

25 straipsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos éelektros tinkly apsaugos zonose.

1. Elektros tinkly apsaugos zonose draudZiama.

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

2) statyti ir (ar) jrengti stadionus, sporto, Zaidimy aiksteles, turgavietes, pavojingy medZiagy
talpykias ir saugyklas, savartynus, viesojo transporto stoteles;

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

4) organizuoti renginius, susijusius su Zmoniy susibdrimu,;

5) gadinti, uzZtverti ar uZversti kelius, skirtus privaziuoti prie elektros tinkly,

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

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

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

9) naudoti ugnj ir atlikti ugnies darbus, jrengti bei naudoti lauZavietes, kepsnines, turistines
virykles, laikingsias lauko pirtis ir kitus atvirus arba uZdarus ugnies saltinius, taijp pat bet kokius
aukstos temperatdros, galincius sukelti ugnj, jrenginius, isskyrus atvejj, nurodyta Sio straipsnio 2
dalies 8 punkte;

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

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

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

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

3) rekonstruoti, griauti statinius ar isardyti jrenginius;
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4) jrengti gyviany laikymo aiksteles, vielines uZtvaras ir metalines tvoras;

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

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

7) mechanizuotai laistyti Zemés Ukio kultdras;

8) naudoti ugnyj ir atlikti ugnies darbus technologiniams procesams vykdyti

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

10) dirbti smaginiais ir (ar) vibracija sukelianciais mechanizmais poZeminiy kabeliy linijy
apsaugos Zonose;

11) keisti Zemés pavirsiaus altitudes daugiau kajp 0,3 metro (kasti gruntg arba uZpilti
papildoma grunto sluoksnj) poZeminiy ir povandeniniy kabeliy linijy apsaugos zonose;

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

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

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

Registry centras, reaguodamas | zemés savininky pastabas dél zemés sklypy vertés
sumazinimo 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos zonose ir atsizvelgdamas |
Lietuvos Respublikos specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatyme numatytus Zemés naudojimo
draudimus, atliko papildomus darbus. GIS priemonémis Zemés kadastro zemélapyje kiekvienam
zemés sklypui nustaté 6, 10, 35, 110, 330 ir 400 kV elektros oro linijy apsaugos zony uzimamus
plotus. Atlikus Zemés sklypy, patenkanciy j apsaugos zonas ir nepatenkanciy | apsaugos zonas,
pardavimo kainy analizg, nustatytas gyvenamyjy teritorijy Zemés elektros oro linijy apsaugos zony
Zemés vertés pataisos koeficientas. Zemés sklypy kadastro duomenys, jy pardavimo kainos, kainy
skirtumy ir vertés pataisos koeficiento apskaiCiavimas pateikiamas toliau lenteléje.

3.11 lentelé. Koeficiento Kelektr. lin apskaiciavimas

EI.eI.<fcros Sando-
Sklypo | Zonos Mi i Slklypo Jiffe2 Pasta- B4 rio Kirti Sando- k1' a
NF. NF. iestas|Dalis | p %tas, apsaugos ty sk. py suma, Paskirtis tis aina,
a Zonos sk. Eur
Eur
plotas, ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1 57.54 | Vilnius| 1 |0,0684| 0,0116 0 1 [50104 | Kita (gyv. Pirki- | 7325
teritor.) mas
2 57.54 | Vilnius| 1 | 0,0677 - 0 1 |75301 Kita Pirki- | 11123
(gyv.teritor.)| mas
3 57.54 | Vilnius| 1 | 0,0653 - 0 1 [73129 | Kita (gyv. Pirki- | 11199
teritor.) mas
Apsaugos zonos ploto vertés koeficiento apskaifiavimas: |
2 ir 3 sklypo 1 a kainy vidurkis Eur (sklypai be naudojimo suvarzymy): 11161
1 sklypo 1 a kaina Eur (sklypas su naudojimo suvarzymais 1,16 a plotui): 7325
2, 3 sklypy ir 1 sklypo kainy skirtumas (11161 Eur-7325 Eur): 3836
1-o0 sklypo apsaugos zonos plotas a: 1,16
Apsaugos zonos ploto 1 a kaina Eur (3836 Eur/1,16 a): 3307
Apsaugos zonos ploto vertés koeficientas Kelektr. lin. (3307 Eur/11161 Eur): 0,30
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ISvada. Gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés modeliu vertinant zemés sklypus zemés sklypo
plotui, patenkanciam | elektros oro linijy apsaugos zonas, nustatytas verte patikslinantis koeficientas
Kelektr. lin. 0,3.

Zemés Ukio, mégéjy sodo, komercinés, pramonés ir sandéliavimo Zemés grupiy sklypams
dél sklypy su elektros oro linijy apsaugos zonomis rinkos duomeny trikumo arba dél uZzfiksuoty
pardavimo kainy priestaringumo apskaiciuoti Kelektr. lin. néra galimybés. Atsizvelgiant j Sig aplinkybe
Kelektr. lin. nustatytas atlikus atestuoty ir praktine turto vertinimo patirtj turinciy nekilnojamojo turto
vertintojy apklausg. Apibendrinant jy iSsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiSkai nustatyti tokie
Kelektr. lin. koeficientai:

- mégéjy sodo zemés grupei —0,3;

- komercinés Zemeés grupei — 0,3;

- pramonés ir sandéliavimo Zemés grupei — 0,3;

- zemés Ukio paskirties zemés grupei — 0,7.

Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaitiavimo modelio struktliroje Kelektr. lin.
taikomas taip:

VRV = VRV1 x (ZBpl - Zelektr. lin. x (1 - Kelektr. lin.)),

Cia: VRV — zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV1 — Zemés sklypo ploto vieneto verté pagal modelj, neatsizvelgus j elektros oro
linijy, magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy), nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy
grésmés teritorijy apsaugos zony draudimus, reglamentuotus Lietuvos Respublikos specialiyjy
Zemés naudojimo salygy jstatymo, Zemés ikio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

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

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

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

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

Masinio Zemés vertinimo programoje zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
elektros oro linijy apsaugos zony plotai nustatomi naudojant SZNS_DRI1OLT Lietuvos Respublikos
teritorijos M 1:10 000 specialiyjy zemés naudojimo salygy erdviniy duomeny rinkinj, kuriame
saugoma informacija apie objektams nustatytas specialigsias Zemés naudojimo saglygas ir apsaugos
zony plotus.

Nekilnojamojo turto registre jregistruotiems Zemés sklypams nustatyty apsaugos zony ploty
apskaiciavimas atliekamas GIS priemonémis ,sukertant® kadastro Zzemélapio zemés sklypy riby
erdvinius duomenis su Zemés informacinés sistemos (toliau — ZIS) SZNS_DR10LT duomeny pagrindu
nustatytomis apsaugos zony ribomis. Apsaugos zony zemés sklype plotai skai¢iuojami 1 kvadratinio
metro tikslumu. Naujai formuojamiems Zemés sklypams nustatyty apsaugos zony ploty
apskaiCiavimas atliekamas analogiSkai kaip nurodyta anksciau, tik ,sukirtimui® naudojamos
formuojamo sklypo riby postkio tasky koordinatés.

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

Masiniam évemés vertinimui  sklypy apsaugos zony plotai apskaiCiuojami vieng kartg per
metus, pagal ZIS SZNS_DRI10LT duomeny biikle rugpjucio 1 d., ir tokie naudojami Zemés vidutinei
rinkos vertei apskaiCiuoti nuo sausio 1 dienos visus metus iki naujo masinio Zemés vertinimo
dokumenty patvirtinimo. y

ZIS SZNS_DR10LT duomenys saugomi ir atnaujinami pagal tvarkg, nustatytg ZIS

nuostatuose, patvirtintuose Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés kio ministerijos direktoriaus
2011 m. lapkri¢io 22 d. jsakymu Nr. 1P-(1.3)-267 ,Dél Zemés informacinés sistemos nuostaty ir
Zemés informacinés sistemos duomeny saugos nuostaty patvirtinimo®. Duomenys vieSai prieinami
internetu http://zis.lt/duomenys/.
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3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony
Zemés vertés pataisa

Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos reglamentuotos
Lietuvos Respublikos specialiyjy zZemés naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnyje ir Sio jstatymo III
skyriaus penktajame skirsnyje — magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos
Zonos ir jose taikomos specialiosios Zemés naudojimo salygos. Sio skirsnio 27, 28 straipsniai,
nustatantys apsaugos zony dydj ir joms taikomas specialigsias zemés naudojimo sglygas, pateikiami
toliau.

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

1. Magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdyno apsaugos zona — isflgai
vamzdyno trasos esanti Zemés juosta, kurios ribos yra po 25 metrus j abi puses nuo vamzdyno asies,
virs sfos juostos esanti oro erdvé, po sia juosta esanti Zemé bei vanduo Vvirs sio juostos ir po ja.

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

3. Kity magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) jrenginiy ir statiniy (stociy,
uZdarymo jtaisy, valymo ir diagnozavimo jtaisy paleidimo ir priémimo kamery, slégio ribojimo mazgt)
apsaugos zona — Zemeés juosta, kurios ribos yra 25 metry atstumu aplink teritorijos, kurioje yra sie
Jjrenginiai ar statiniaj, aptvérimg, virs sfos juostos esanti oro erdvé ir Zemé po sia juosta.

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

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

1) statyti pastatus, iSskyrus sfo strajpsnio 2 dalies 2 punkte nurodytus atvejus;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11) naudoti ugny ir atlikti ugnies darbus, jrengti ir naudoti lauZavietes, kepsnines, turistines
virykles, laikinas lauko pirtis ir kitus atvirus arba uZdarus ugnies saltinius, tajp pat bet kokius aukstos
temperatdros, galincius sukelti ugny, jrenginius, iSskyrus sio straipsnio 2 dalies 15 punkte nurodyta
atvejj;
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12) ardyti vamzdyno pakranciy tvirtinimus, vandens pralaidas, Zemés ir kitus jrenginius,
saugancius magistralinj dujotiekj ar naftotiekj (produktotiekj) nuo paZeidimuy,

13) organizuoti renginius, susijusius su Zmoniy susibdrimu,;

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

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

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

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

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

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

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

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

5) 3 metry atstumu j abi puses nuo vamzdyno iSorinés sienelés lygiagreciai su magistraliniy
aujotiekiy ar naftotiekiy (produktotiekiy) vamzdynu tiesti drenaZo vamzdZzius;

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

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

8) krauti j stirtas Sieng, siaudus, sakas, mediena;

9) priskirti Zeme mégéejy sodo teritorijoms;

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

11) kapoti ir pjaustyti leda vandens telkiniuose,

12) vykdyti Zemés melioravimo, drékinimo ir sausinimo, kasybos, uZtvindymo darbus;

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

14) keisti Zemés pavirsiaus altitudes daugiau kaijp 0,3 metro (kasti gruntg arba uZpilti
papildoma grunto sluoksnj),

15) naudoti ugnj ir atlikti ugnies darbus technologiniams procesams vykadyti;

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

17) vykdyti sprogdinimo darbus;

18) statyti ir eksploatuoti uosto infrastruktirg ir suprastruktarg;

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

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

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

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

4. So strajpsnio 1 ir 2 dalyse nurodyti draudimai netaikomi magistralinio dujotiekio ar
naftotiekio (produktotiekio), kurio atZvilgiuv nustatyta magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(broduktotiekiy) apsaugos zona, savininkui tiek, kiek tai reikalinga magistraliniy dujotiekiy ar
naftotiekiy (produktotiekiy) statybai, rekonstravimui, remontul, modernizavimui, naudojimui,
techninei prieZidrai, eksploatavimui, apsaugai ir (ar) kitoms magistralinio dujotiekio ar naftotiekio
(broduktotiekio) savininkui jstatymais priskirtoms funkcijoms vykdyti.

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

ISvada. Ekspertiskai nustatyti tokie Kduj. naf. koeficientai:

- gyvenamujy teritorijy zemés grupei — 0,3;

- mégéjy sodo zemés grupei —0,3;

- komercinés zemés grupei — 0,3;

- pramonés ir sandéliavimo zemés grupei — 0,3;

- Zemés Ukio paskirties zemés grupei — 0,7.

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

VRV = VRV1 x (ZBpl - Zduj. naf. x (1 -Kduj. naf.)),

Cia: VRV — zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV1 — Zemés sklypo ploto vieneto verté pagal modelj, neatsizvelgus j elektros oro
linijy, magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy), nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy
grésmés teritorijy apsaugos zony draudimus, reglamentuotus Lietuvos Respublikos specialiyjy
Zemés naudojimo salygy jstatymo, Zemés ukio grupés sklypams —ir j vertés pataisas;

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

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

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

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

Masinio Zemés vertinimo programoje Zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
naudojami magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony grafiniai duomenys
yra imami i$ ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty apskaiciavimai atliekami
pagal tvarka, pateiktg Sios ataskaitos poskyryje 3.6.20. Elektros oro linjjy apsaugos zony Zemeés
vertes pataisa.
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3.6.22. Naturaliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmeés teritorijy apsaugos zony
Zemeés vertés pataisa

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

Natdralios pievos ir ganyklos yra apibréztos Lietuvos Respublikos specialiyjy zemés
naudojimo salygy jstatymo 2 straipsnio 23 punkte: natdralios pievos ir ganyklos — neariami,
nesausinami, neperseéjami Zolynai, kurivose vyrauja natdralds laukiniai augalaj, saugotini dél jy
svarbos Zemés Ukio naudmeny ploty biologinei jvairovei, Tokioms zonoms taikomos specialiosios
Zemés naudojimo salygos nustatytos Sio jstatymo VI skyriaus ketvirtojo skirsnio 96 straipsnyje —
natdralias pievas ir ganyklas draudZiama suarti sausinti arba kitaip keisti jiy Zolyny bikle ir sudet;,
uzsodinti Zeldiniais ar jveisti miska.

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

103 straipsnis. Potvyniy grésmeés teritorijos.

Potvyniy grésmes teritorijas sudaro:

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

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

3) mazos tikimybés potvyniy grésmés teritorijos — teritorijos, kurios gali bdti uZliejamos
mazos tikimybés potvyniy.

104 straipsnis. Specialiosios Zemés naudojimo salygos potvyniy grésmés teritorijose.

1. Didelés tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudZiama:

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

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

2. Vidutinés tikimybés potvyniy grésmés teritorjjose draudZiama:

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

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

3. MaZos tikimybés potvyniy grésmés teritorijose draudZiama:

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

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

Atlikus naturaliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony grafiniy

duomeny, saugomy ZIS SZNS_DR10LT (interneto prieiga http://zis.lt/duomenys/), analize,
nustatyta, kad teritorijos, kurioms nustatyta 10 proc. pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmé, yra
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labiausiai aktualios Zemés ukio veiklos patiriamy nuostoliy pozidriu, todél turi bati jvertintos
koeficientu, nustatytu remiantis tokiose teritorijose registruojamy Zemés Ukio paskirties Zemés
sklypy kainomis. Nustacius, kad 10 proc. pasikartojimo tikimybés potvyniy grésmés teritorijy
konttrai dauguma atvejy apima natdraliy pievy ir ganykly specialiujy Zemés naudojimo salygy zonas,
abiejy Siy zony grafiniai duomenys vertés pataisos koeficientui taikyti yra apjungti j vieng GIS
sluoksnj, GIS priemonémis kadastro Zemélapyje ,sukirtimo" bildu Zemés sklypams nustatyti
specialiyjy Zemés naudojimo salygy taikymo plotai.

Natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemés vertés
pataisos koeficientas Kpot apskaiCiuotas dalijant pardavimo kainas 1 ha Zemés wkio paskirties zemés
sklypy, parduoty natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonose, i$
pardavimo kainy 1 ha zemés ukio paskirties zemés sklypy, parduoty ne apsaugos zonose. Koeficiento
Kpot apskaiCiavimas pateikiamas toliau lenteléje, apskaiciuotas koeficientas — lentelés paskutinéje
skiltyje.

3.12 lentelé. Koeficiento Kpot apskaiCiavimas

20 paskirties Zemés sklypo | 20 paskirties Zemés sklypo Kosficientas
Verdi naturaliy pievy ir ganykly ne naturaliy pievy ir ganykly
erciy zonos Nr. A - L2 : ) e Kpot
ir potvyniy gresmes ir potvyniy gresmes 2/3)
teritorijose, 1 ha kaina, Eur | teritorijose 1 ha kaina, Eur
1 2 3 4
29.4 1530 2565
29.4 956 1804 0,57
1 ha vidurkis 1243 2184
29.5 1777 2100
29.5 1211 2471
29.5 838 2000
295 1083 2300 0,57
29.5 1252 1900
1 ha vidurkis 1232 2154
Kpot (4 skilties koeficienty vidurkis): 0,57

Isvada. Zemés iikio paskirties Zemés grupés sklypams vertinti nustatytas nattraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemés vertés pataisos koeficientas Kpot 0,57.
Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaicCiavimo modelio struktiroje Kpot taikomas taip:

VRV = VRV1 x (ZBpl - PotPI_RKS x (1 - Kpot)),

Cia: VRV — Zemés sklypo vidutiné rinkos verté Eur;

VRV1 — zemés sklypo ploto vieneto verté pagal modelj, neatsizvelgus | elektros oro
linijy, magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy), nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy
grésmés teritorijy apsaugos zony draudimus, reglamentuotus Lietuvos Respublikos specialiyjy
Zzemés naudojimo salygy jstatymo, Zemés ikio grupés sklypams — ir j vertés pataisas;

ZBpl — zemés sklypo plotas, ha;

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

Kpot — natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony zemés
vertés pataisos koeficientas.

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

Masinio zemés vertinimo programoje zemés sklypy vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti
naudojami na’gﬁraliq pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony grafiniai duomenys
yra imami i$ ZIS. Duomenys saugomi, atnaujinami ir apsaugos zony ploty apskaiCiavimai atliekami
pagal tvarkg, pateiktg Sios ataskaitos 3.6.20 poskyryje. Elektros oro linjjy apsaugos zony Zemeés
vertes pataisa.
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3.6.23. Sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zzemés sklypy koeficientas Kgy

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

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

3.6.24. Rinkos modeliavimas

Zemeés 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 bidas taikomas vidutinei rinkos vertei
nustatyti ir pagristi toms zemés grupéms (paskirtims) ir tose vertés zonose, kuriose vertinamos
grupés (paskirties) objekty nebuvo parduota (arba pardavimai neatitinka patikimumo kriterijy) ir jy
pirkimo—pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Modeliavimo bldu paprastai nustatoma
priklausomybé tarp zemés sklypy vertés ir Zemés (kito turto) nuomos kainy, tarp skirtingy zemeés
grupiy (Zemés paskirc¢iy, naudojimo btdy) sklypy verciy (kainy), tarp atskiry zony, nuo atstumo iki
traukos centry. Rinkos modeliavimui gali buti naudojamos ir individualaus vertinimo vertés. Vertinant
Siuo budu verciy tikslumas ir pagristumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos teisingumo
ir objektyvumo.

Analizuojant Pageégiy savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka, nustatyta, kad pasiula
néra didelé, nuomos rasytinés sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodoma nuomos kaina
gerokai skiriasi nuo rinkoje sitlomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél, vertintojy
nuomone, Pagégiy savivaldybés teritorijos zemés jvertinimui tokios kainos nenaudotinos. Dél
anks¢iau nurodyty aplinkybiy neaktyvios rinkos verciy zonose Zemés jvertinimui taikytas Zemés
verciy tarp skirtingy paskirciy priklausomybés modeliavimo bidas.

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

Pagégiy savivaldybés 29.1 ir 29.2 verciy zonose zemés ukio paskirties Zemés grupés, 29.2-
29.4, 29.6, 29.7 verciy zonose komercinés Zemés grupés, 29.1-29.4, 29.6 verciy zonose pramonés
ir sandéliavimo Zemés grupés Zzemés sklypy pardavimo kainy per pastaruosius penkerius metus
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néra pakankamai jregistruota (turimy kainy sklaida yra didelé, kainy skirtumai néra paaiskinami
Nekilnojamojo turto registre registruoty zemés sklypy charakteristiky skirtumais, kainos neatitinka
patikimumo kriterijy), todél nurodytose zonose nurodytoms turto grupéms vertinimo modelio
vietos reikSmingumo skaliarams Zon_SKL apskaiciuoti Zemés kainos nustatytos modeliavimo biidu
taikant priklausomybés koeficientus Kprik. Kprik. nustatymui panaudoti rinkos duomenys (vidutinés
rinkos vertés) ir atlikti skaiCiavimai pateikiami toliau lenteléje.

3.13 lentelé. Priklausomybés koeficiento tarp skirtingy paskirCiy Zemés kainy skaiciavimas

Zemeés ukio paskirties Gyvenamujy teritorijy . .
Verciy zonos Nr. Zemés grupés 1 a kainos, | Zemés grupés 1 aro Koeﬁcu(a;}c;; AL
Eur (K1) kainos, Eur (K2)
1 2 3 4
29.3 19 70 0,27
29.5 15 53 0,28
29.7 15 52 0,29
Koeficienty Kprikl. reikSmiy vidurkis: 0,28
Neaktyvios rinkos zemés tkio zemés grupés koeficientas verciy zonoms Nr. 29.1 0.28
ir 29.2 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Pramoneés ir sandéliavimo | Gyvenamujy teritorijy . .
Verciy zonos Nr. Zemeés grupés 1 aro Zemeés grupés 1 aro Koeﬁcg}:g; SEAL
kainos, Eur (K1) kainos, Eur (K2)
29.1 119 214 0,56
29.5 29 53 0,55
29.7 28 52 0,54
Koeficienty Kprikl. reikSmiy vidurkis: 0,54
Neaktyvios rinkos pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés koeficientas verciy 0.55
zonoms Nr. 29.2-29.4, 29.6 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !
Komercinés zemés Gyvenamujy teritorijy . .
Verciy zonos Nr. grupés 1 aro kainos, Eur | zemés grupés 1 aro Koeﬁaﬁg}cgi R
(K1) kainos, Eur (K2)
29.1 254 214 1,19
29.5 63 53 1,19
12.5 101 83 1,22
Koeficienty Kprikl. reikSmiy vidurkis: 1,18
Neaktyvios rinkos komercinés zemés koeficientas verciy zonoms Nr. 29.2 — 29.4, 12
29.6, 29.7 taikomas koeficientas Kprikl. yra: !

Koeficientai Kprikl. nustatyti pagal formule:

Kprikl. = K1/K2,

Cia: K1 — Zzemés ukio paskirties Zemés grupés, komercinés Zemés grupés, pramoneés ir

sandéliavimo zemés grupés zemés pakankamo aktyvumo verciy zonoje sklypy 1 aro kainos;

K2 — gyvenamosios teritorijos zemés grupés sklypy 1 aro kainos.

Taikant koeficientg Kprikl. apskai¢iuojamos verciy zonose neaktyvios rinkos turto grupés
Zemeés ploto vieneto kainos pagal formule:

Ploto vieneto kaina = Kprikl x K2.

Verciy zony vietos reikSmingumo skaliarai Zon_SKL Zemés paskirciy grupei apskaiciuoti tos
Zemeés paskirciy grupés kiekvienos verciy zonos kainas dalijant is visy verciy zony pasirinktos vienos
verCiy zonos kainos. Skaliarai, taikomi vertinimo modelyje, grafine iSraiSka pateikiami vertinimo
ataskaitos 1 priedo grafike Verdiy zony Zona SKL reiksmés. Koeficienty taikymas, apskaiCiuojant
zemés sklypy vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonémis, yra
automatizuotas.
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3.6.25. Ekspertinis vertinimas

Nekilnojamojo turto ekspertinis vertinimas apibréztas Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy

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

Robertas J. Gloudemans, vienas iS knygos Property Appraisal and Assessment Administration
autoriy, pateikia tokj ekspertinio vertinimo apibrézima: ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo
metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato vertinimo Kkoeficientus, 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 traksta
rinkos duomeny, kad buty galima taikyti lyginamajj arba pajamy metoda.

Ekspertinio vertinimo taikymo atvejai yra nurodyti Masinio Zemés vertinimo taisykliy 26.1 —
26.12 papunkciuose. Pagégiy savivaldybés teritorijos masiniame Zemés vertinime ekspertinio
vertinimo taikymas yra apraSytas Sios ataskaitos ankstesniuose papunkciuose.

3.6.26. Modeliy patikra

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

Pagégiy sav. Viertés apskaiéinotos 2021-06-11 10:41 pagal (Bemés) nauji muo 2022-01-01
Sklypu 1 aro vertés pagal verciu zonas (standartiniai atributai)
Verté, Eur
400 4
3751
350
325
300 4
275 1
250 1
225 1
200 1
175
150 4
125 4
100 4
75
50 { o 2
25 | - - ~ - -

- ~ w s w o ~

Verciy zonos

on

W Zemes ukio paskirties zemé -® Mégeéjy sodo zemé Gyvenamujy teritorijy zemeé Pramones ir sandeliavimo zeme

Komercinés paskirties Zemé

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

34 Nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29
d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo.”
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Grafiko horizontalioje asyje atidétos verciy zonos, vertikalioje aSyje — verciy zonos vidutinés
1 aro vertés, apskaiiuotos pagal parengtus modelius vertinimo dieng — 2021 m. rugpjticio 1 d. Gauta
kreivé rodo vertés kaitg teritoriniu, taip pat ir atskiry Zemés paskirciy grupiy pozidriu.

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

29.3, 29.5, 29.6 ir 29.7 verliy zonose pramonés ir sandéliavimo Zemés vertés nustatytos
mazesnés uz tose pacioje verciy zonose esanciy zemés ukio paskirties zemés sklypy vertes dél Siy
aplinkybiy: didelis atstumas iki didesniy gyvenvieCiy, komunikacijy nebuvimas, demografiniai
veiksniai, vyrauja dideli dirbamos Zemés plotai, aktyviai vykdoma Zemés ukio veikla. Dél minéty
aplinkybiy pramonés ir sandéliavimo zemés sklypy pardavimo kainos ir nustatytos vertés yra
mazesnés uz zemés Ukio paskirties Zzemés sklypy vertes. 29.3, 29.5, 29.6 ir 29.7 verliy zonose
pramonés ir sandéliavimo paskirties Zemés ir Zzemés Ukio paskirties zemeés sklypy vidutiniy rinkos
verciy skirtumas pagrijstas rinkos sandoriy duomenimis ir atitinka rinkos konjunktdra.

29.3, 29.4, 29.5, 29.6 ir 29.7 verciy zonose gyvenamuyjy teritorijy Zemés vertés nustatytos
didesnés uz toje paciose verciy zonose esanciy komercinés paskirties zemés sklypy vertes dél Siy
aplinkybiy: didelis atstumas iki traukos centry, komunikacijy nebuvimas, demografiniai veiksniai,
vyrauja dideli dirbamos Zemés plotai ir gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypai, komercinés paskirties
Zzemés sklypy zonose yra vos po kelis. Dél minéty aplinkybiy komercinés paskirtie zemés sklypy
pardavimo kainos ir nustatytos vertés yra mazesnés uz gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy vertes.
29.3, 29.4, 29.5, 29.6 ir 29.7 verciy zonose gyvenamuyjy teritorijy paskirties zemés ir komercinés
paskirties zemés sklypy vidutiniy rinkos verciy skirtumas pagrjstas rinkos sandoriy duomenimis ir
atitinka rinkos konjunkttra.

Isvada. Zemés vertinimo modeliai atitinka Zemés rinkos konjunktiirg 29.3, 29.4, 29.5, 29.6
ir 29.7 verciy zonose, yra sudaryti teisingai.

Pagégiy savivaldybés patikrinti ir atitinkantys zemés rinkos konjunktiirg vertinimo modeliai
pateikti vertinimo ataskaitos 1 priede — Vertinimo modelial.

61



4. ZEMES VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

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

1. iki 1 000 Eur — sveikaisiais skaiciais (pvz., 544x544);

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

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

4. daugiau kaip 100 000 Eur — tiikstanciais (pvz., 775 294=775 000).

4.1. Zemés vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti biitini duomenys

Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti bitini duomenys:

COoNoUhWN =

15.

16.
17.
18.
19.

Zzemés verciy zemélapis;

vertés apskaiciavimo modelis;

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

sklypo paskirtis;

sklypo naudojimo biidas;

sklypo bendras plotas;

sklypo pelkés, pazeistos, nenaudojamos Zemeés plotas;

sklypo misko plotas;

. sklypo uzstatymo plotas;

. Zemés iikio naudmeny nasumo balas;

. sklypo vietos bendrojo plano sprendiniai;

. sklypg kertancios 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas;
. sklypa kertancios natiraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos

plotas;

sklypa kertanCios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas;

didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius;

didZiausio ploto pastato statybos baigtumas;

sklype esanciy visy pastaty bendry ploty suma;

kiti, nurodyti vertinimo modelyje.

Duomeny ir jy naudojimo zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiiuoti paaiskinimai
pateikiami toliau Sioje ataskaitoje.

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

Trumpiniy paaiskinimas:
VRV Zzemés sklypo vidutiné rinkos verté
Zonos Nr. verCiy zonos numeris Zemés verciy zemélapyje
ZBpl
(ZBpI_RKS; Zzemés sklypo plotas, Zzemés kio grupés ha, kity grupiy — arais
ZBpl_RKL)
ZBpl_SKF Zemés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikStas funkcija
Zona_SKL verCiy zonos koeficientas
K gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, vertinimo
4 koeficientas
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gyvenamuyjy teritorijy zemés sklypy, mazesniy kaip 4 arai, koeficiento laipsnio

ZBpl_BIN e
rodiklis
bendro naudojimo teritorijos, visuomeninés paskirties teritorijos, atskiryjy

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

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

Kd daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas

Kd_BIN daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita komercinés zemés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas
komercinés zemés grupés rekreacinés teritorijos koeficiento  Kr kita laipsnio

Naub_BIN rodiklis
Zemés sklypy gyvenamuyjy teritorijy, komercinés, mégéjy sodo, pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo koeficientas, kurio

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

Kk konservacinés paskirties zemés vertinimo koeficientas

Pask_BIN konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis

Kbp bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas

Kbp_BIN bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis

Kr Zemés ukio ir vandens Ukio paskirties Zemés rekreacinés teritorijos vertinimo
koeficientas 3 ha plotui

Ktink susisiekimo ir inzineriniy tinkly koridoriy zemés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

RP Zemés ukio ir vandens tkio paskirties Zemés rekreacinio naudojimo vertinimo
pataisa

NBP Zemés nasumo balo vertinimo pataisa

NP nenaudojamos, pelkés ir paZeistos Zemés vertinimo pataisa

MP misSko zemés vertinimo pataisa

Vbaz verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

Vbazl 1 ha verté, apskaiCiuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

ZNB Zemés sklypo naSumo balas

NBconst modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly verciy zonoje vidurkis

Knb nasumo balo koeficientas

inenaudojama Zemés Ukio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos zemés ploty suma

Kn Zemés Ukio paskirties nenaudojamos, pelkiy, paZeistos Zemés vertinimo
koeficientas

Zmidko misko plotas, jregistruotas NTR
Zemés sklypo specialiyjy Zzemés naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés jtampos

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

¥ Zemeés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir

Zduj. naf. " o
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas
Zemés Ukio paskirties Zemés grupés Zzemés sklypo natlraliy pievy ir ganykly
ir potvyniy grésmés teritorijy, kuriose taikomos specialiosios Zemés

PotPl RKS naudojimo salygos, plotas, nesikertantis su Zzemés sklypo specialiyjy zemés

naudojimo salygy 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijy apsaugos
zony plotu, ir nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy
(produktotiekiy) apsaugos zony plotu
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Kpot naturaliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy, kuriose taikomos
P specialiosios Zemés naudojimo sglygos, Zemés vertinimo koeficientas
Zenklai x(*) daugybos; ™ kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties

Prie vertinamo atributo sutrumpinto pavadinimo pridedami kintamojo tipo trumpiniai: BIN —
binaras, SKL — skaliaras, SKF — skaliariniai dydziai, iSreiksti funkcija, RKS — reikSmé, RKL — rodiklis.

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

Nekilnojamojo turto registre nejregistruoto, bet teritorijy planavimo dokumente ar Zemés
valdos projekte suprojektuoto zemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti pagal atitinkama
Masinio Zzemés vertinimo taisykliy 18 p. nurodytg Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo
modelj 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 apskaiciavimo veiksmy eiliskumas

Zemés vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy eiliskumas:

1. Pagal vertinamo Zemés sklypo paskirtj (bidg), jrasytg Nekilnojamojo turto registro iSrase,
nustatoma Zzemés grupé (zr. 4.1 paveiksle, B rodyklé).

5 2. Pagal zemés grupe parenkamas zemés sklypy vertinimo modelis (paveiksle B rodyklé).
Zemés grupiy modeliai pateikiami Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede
Vertinimo modeliai.

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

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

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

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

7. ApskaiCiuota verté apvalinama pagal 4 skyriaus 1-oje pastraipoje apraSytas taisykles.
Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés (VRV) apskai¢iavimo bendra formulé yra:
VRV = VxK=P,
Cia: V — verté, apskaiiuota pagal modelio formule neatsizvelgus | pataisas;
K — pataisy koeficientai;
P — pataisos, gali biiti su pliuso arba su minuso zenklu.
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http://www.regia.lt/zemelapis/

DUOMENYS APIE ZEMES SKLYPA |

Sklypo charakteristikos:
- sklypo paskirtis, naudojimo budas;

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

Savivaldybés teritorijos D

Zemés verciy zemélapis Sklypy VRV nustatymo modelis

v

Modeliai Zemés grupiy:
ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MOIL v . —_

Modelis Ne. 21836, 1. zemés ukio;
VR\=(ZBpl_SKF"(0.83) x Zona_SKL"(0.927) x (0.8) * Pask_BI L.

2. mégéjy sodo;
3. gyvenamujy
teritorijy;
4. komercinés;
5. pramonés ir
sandéliavimo.

Vertiy zonos

- rekreacinio naudojimo koeficientas K; E N
- konservacinés paskirties koeficientas Kj;
- zemés sklypy koeficientas Kj; v
- misky pataisa MP;

- Zemés nasumo balo pataisa NBP;

- bendro naudojimo teritorijos koeficientas Kgy; Koeficienty (pataisy)
- kitos paskirties rekreacinés teritorijos koeficientas K, yia; taikymas

- bendrojo plano sprendiniy koeficientas Kgp;

- daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty koeficientas Kg;

- pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés koeficientas K;
- zemés sklypo uzstatymo koeficientas K,; F
- kiti koeficientai ir pataisos. J

| Zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV) v

4.1 pav. Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo veiksmy schema
4.3. Zemés vidutiniy rinkos veréiy apskaic¢iavimo pavyzdziai

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

1 pavyzdys. Zemeés Ukio paskirties Zemés grupés Zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:
— adresas: Pageégiy savivaldybé, Ropkojy kaimas;
— paskirtis: zemés ukio;
— naudojimo budas: rekreacinio naudojimo;
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Zzemés tkio naudmeny nasumo balas: 38;

Zemés sklypo bendras plotas: 4,0 ha;

naudingas plotas: 2,6 ha (bazinis plotas, gautas sudéjus ariamos Zemés, sody, pievy ir
ganykly, keliy, uzstatytos zemés, vandeny medziy ir kriimy Zeldiniy plotus, nurodytus zemés
sklypo registro iSrase);

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

misko plotas: 0,80 ha, nurodytas registro iSrase;

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

sklypa kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zonos plotas
— 0 ha, skaiCiuotas pagal tvarka, apraSyta poskyryje 3.6.21. Magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy bei juy jrenginiy apsaugos zonos Zemeés vertés pataisa,

sklypg kertanCios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytg poskyryje 3.6.21. magistraliniy dujotiekiy
ir naftotiekiy (produktotiekity) apsaugos zonos zemés vertés pataisa;

sklypg kertancios nattraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,2 ha, apskaiCiuotas pagal tvarka, aprasytq poskyryje 3.6.22. Natdraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony Zemes vertés pataisa.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede Vertinimo modeliaj, parinktas

Zemés (kio paskirties Zemés grupés vertinimo modelis pateikiamas toliau.

VI Registry centras

2022 m. masinis vertinimas

Pagégiy sav.

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21836.

VRV-(ZBpI__SKF"(O.!B) x Zona_SKL*(0.927) x (0.8) ~ Pask_BIN x ( 2612 x
(ZBpl_RKS - 0.43 x PotPl_RKS - 0.3 x Zelektr.lin - 0.3 x Zduj.naf)) + RP + NBP
-NP -MP

Trumpiniy paaiSkinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, PotPl_RKS

Pastaba: Zinrékite Sios Zemés grupés sklypuy vertés pataisas priede.

Zona_SKL rekimés

Vertiy zony Zona_SKL reikimés

3.5 1
3.0 1

2,51

2,0 1

1.5 1

1.0 1

: EEENE
0.0 - . - n " . "

Vertiy zonos

Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikimés:

[ Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8 ]

l Konservaciné l Lo I
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2Bpl Bendras Jemés plotas

4.2 pav. Zemés {ikio Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

5 Apskaiciuojama Vbaz (baziné sklypo verté be pataisy): jraSomos j modelj reikSmés —
ZBpl_SKF (gaunamas i$ grafiko funkcijos) =0,9862, Zzemé ne konservacinés paskirties Pask_BIN=0,
pagal Zemés sklypo adresg Zzemés verciy zemélapyje sklypas yra 29.5 verciy zonoje, Zona_SKL=1,0.
Atliekami aritmetinai veiksmai:
Vbaz=(0,9862(0,83)x1,0”(0,927)%(0,80) 0% (2612%(4-0,43%0,2-0,3x0,1-0,3%x0))) =

10028,7 (Eur).

Apskaiciuojama Vbazl (bazine 1 ha verte be pataisy):
Vbaz1=10028,7/4,0=2507,2 (Eur/ha).

ApskaiCiuojamos zemés sklypo pataisos misko ir nenaudingam plotams, rekreaciniam
veiksniui ir Zemés nasumo balui. Zemés nasumo balui miestuose pataisa néra skaiciuojama. Pataisy
apskai¢iavimo formulés pateikiamos Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 3 priede
Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, iStrauka pateikiama toliau.

Priedas: ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTES PATAISOS

Pagégiy sav.

2022 m. masinis vertinimas

Pataisos RP apskaiiavimas:

Taikymo salygos:

- paskirtis- Zemés @ikio, naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo;
- paskirtis- vandens tikio, naudojimo biidas ~ rckreaciniai vandens telkiniai

7Bpl <=3 ha

RP = (Kr-1) x VRV_RP,  ¢&ia VRV_RP - zemés sklypo verte su NBP, NP ir MP
pataisomis

ZBpl >3 ha

RP = (Kr-1) x VRV_RPI x 3, ¢&ia VRV_RPI - Zemés sklypo | ha verté su NBP, NP ir MP
pataisomis

Pataisos NBP apskaifiavimas:

Taikymo salygos:

- paskirtis- Zemés tikio, i8skyrus Zemés naudmenas: nenaudojama, pelkés, paZeista, misko
zeme

NBP=Knb x (ZNB -NBconst) x Vbazl x (ZBpl - Znenaudojama- Zmisko)
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Pataisos NP apskai¢iavimas:

Takymo salygos - paskirtis - Zemés {ikio, Zemés naudmenos: nenaudojama, pelkés, pazeista
NP=(1-Kn) x Vbaz! x Znenaudojama

Pataisos MP apskai¢iavimas:

Takymo salygos - Zemés naudmena - misko Zemé
Vbazl<=1854 Eur MP = Zmisko x Vbaz1x0,75
Vbaz1~1854 Ewr MP = Zmuiko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-463)Vbazl)

4.3 pav Zemés Tkio zemés grupés sklypy vertinamo modelio pataisos

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

Vidutinis | Nasumo balo | <™ skiypu|  Vandens

: g rekreacinis telkiniy
Zonos Nr. n::‘;:::l"“ ko‘;’:\,:;l;'“ kocl: ':ic)nln kr::&;.'?.:::l:‘
(Kr)

29.1
29.2
29.3 38,93 0,010 2,800 2,800
294 38,42 0,010 2,200 2,200
29.5 38,11 0,010 2,200 2,200
29.6 32,62 0,010 2,200 2,200
29.7 33,04 0,010 2.800 2,800

4.4 pav. Zemés (ikio Zemes grupés pataisy rodikliai ir koeficientai

Nasumo balo pataisos NBP apskaiCiavimas.

NBP apskaiéiyojama pagal formule: 5
NBP=Knbx(ZNB-NBconst)xVbaz1 x(ZBp-Znenaudojama-Zmisko).
Vidutinis nasumo balas NB,s 29.5 verciy zonai 38,11.
Apskaitiuojama pataisa jrasant reikSmes j formule:
NBP=0,01x(38-38,11)x 2507,2x(4-0,5-0,8)=-7,45 (Eur).

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26.5 papunktyje nurodoma, kad NBP netaikoma miestuose
ar miesteliuose esantiems Zzemés sklypams, kuriy pardavimo kainos néra pagristos iS zemés ukio
veiklos gaunama nauda. Pagégiy savivaldybés Pagégiy ir Panemunés miestuose Zzemés Ukio
paskirties zemés pardavimo kainos atitinka Masinio Zemés vertinimo taisykliy nurodyto punkto
nuostatg, nasumo balo koeficientas Knb néra nustatytas ir naSumo balo pataisa néra taikoma.

Nenaudojamos, pelkés ir pazeistos Zemés pataisos NP apskaiciavimas.

NP apskaitiuojama pagal formule:

NP=(1-Kn)xVbaz1xZnenaudojama.

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

Nenaudojamos, pelkés ir pazeistos Zemés sklype yra 0,5 ha, atliekami skaiciavimai:

NP=(1-0,2)x2507,2%x0,5=1002,9 (Eur).

MiSko Zemés pataisos MP apskaiiavimas.

MP apskaitiuojama pagal formule:

Kai Vbazl Eur <=1854 Eur, tai MP=2mi§ko><Vbazl><0,75.

Kai Vbazl Eur >1854 Eur, tai MP=2mi§ko><Vbazlx((Vbazl><0,995-463)/Vba21).
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Vertinamo sklypo Vbaz1=2507,2 Eur >1854 Eur, taikoma tokia formulé:
MP=ZmiskoxVbaz1 x((Vbaz1x0,995-463)/Vbazl).

Sklype yra 0,8 ha misko zemés.

MP = 0,8x2507,2%((2507,2%0,995-463)/ 2507,2)=1625,3 (Eur).

Rekreacinio naudojimo Zemés pataisos RP apskaiciavimas.

Pataisa RP apskaitiuojama pagal formule:

RP=(Kr-1)xVbazRP1x3, (taikomas ne daugiau kaip trims hektarams).
VbazRP=Vbaz+NBP-NP-MP;

VbazRP=10028,7-7,45-1002,9-1625,3 =7393,05 (Eur).
VbazRP1=7393,05/4=1848,3 (Eur/ha).
RP=(2,2-1)x1848,3x3=6653,9 (Eur).

Apskaiciuotomis pataisomis koreguojama Vbaz ir gaunama VRV:
VRV=10028,7-7,45-1002,9-1625,3+6653,9=14047 (Eur).
VRV=14000 (Eur).

Isvada. Pageégiy savivaldybés, Ropkojy k. zemés Ukio paskirties sklypo, kurio naudojimo
bldas — rekreacinis, 4,0 ha bendro ploto, 38 Zemés 0kio naudmeny nasumo balo (su 0,5 ha
nenaudingu plotu, 0,8 ha misko plotu) vidutiné rinkos verté (be medyny VRV) yra 14000 Eur.

2 pavyzdys. Misky tkio paskirties (be misko medyny tdrio vertés) zemés sklypy ir misky
Zzemés (be misko medyny tirio vertés) Zemeés Ukio paskirties zemés sklypuose vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

— adresas: Pageégiy savivaldybé, Sauliy kaimas;

— paskirtis: misky tkio;

— naudojimo bidas: tkiniy misky sklypai;

— plotas — 2,43 ha.

— sklypg kertancios 6 kV ir aukStesnés jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas — 0
ha, skaiCiuotas pagal tvarka, aprasSytg poskyryje 3.6.20. Elektros oro linijjy apsaugos zony
Zemés vertés pataisa,

— sklypg kertancios magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaiCiuotas pagal tvarkg, aprasSyta poskyryje 3.6.21. magistraliniy
dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zonos Zemés vertés pataisa;

— sklypg kertancios natdraliy pievy ir ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zonos
plotas — 0,0 ha, apskaitiuotas pagal tvarka, aprasytg poskyryje 3.6.22. Natdraliy pievy ir
ganykly ir potvyniy grésmés teritorijy apsaugos zony zemeés vertés pataisa.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo dokumenty 1 priede parinktas Zemés dkio paskirties
Zemés grupés vertinimo modelis pateikiamas 4.2 paveiksle.

Apskaiciuojama Vbaz: kai ZBpl_RKS=2,43 ha, tada ZBpl_SKF=0,9912. Pagal iemé;s sklypo
kadastro Zemélapj (sklypo adresg), sklypas yra 29.5 verciy zonoje, Zona_SKL=1,0. Zemé ne
konservacinés paskirties Pask_BIN = 0. Atliekami aritmetiniai veiksmai:

Vbaz=(0,9912~(0,83)x1,07(0,927)%(0,80)"0x(2612x(2,43-0,43 x0-0,3x0-0,3 x0)))
=6300,8 (Eur).

Pastaba. Apskaiciuojant misky tkio paskirties Zemés vidutine rinkos verte Zemés nasumo balo
pataisa misko plotui neskaiciuojama.

Apskaiciuojama Vbazl (bazine 1 ha verte be pataisy):

Vbaz1=6300,8/2,43=2592,9 (Eur/ha).

Misko Zemés pataisos MP apskaiciavimas.
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Misko Zemés vertés pataisai apskaiciuoti taikoma formulé pateikiama Pagégiy savivaldybés
masinio vertinimo dokumenty 3 priede Verdiy pataisos ir rekreaciniai koeficientai, iStrauka pateikiama
toliau.

Pataisos MP apskaiciavimas:

Takymo salvgos: Zemés naudmena — mtko Zemé
Vhazl == 1854 Eur MP = Zmitko x Vbazl x 0,75
Vbazl = 1854 Eur MP = Zmitko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995 - 463)/Vbazl)

4.5 pav. Zemeés (ikio Zemés grupés vertinimo modelio misko pataisa

Tais atvejais, kai miSko zemés baziné 1 ha verté didesné uz 1854 Eur, Siuo atveju 2592,9
Eur, pataisa apskaiciuojama taip:

MP=ZmiskoxVbaz1x((Vbazlx0,995-463)/Vbazl);

MP=2,43x2592,9 x((2592,9 x0,995-463)/ 2592,9)=5144,2 (Eur).

VRV=6300,8-5144,2=1156,6 (Eur);

VRV=1160 (Eur).

Isvada. Pagégiy savivaldybéje, Sauliy k. misky tkio paskirties Zemés sklypo, 2,43 ha bendro
ploto, vidutiné rinkos verté (be misko medyny tdrio vertés) yra 1160 Eur.

3 pavyzdys. Gyvenamyjy teritorijy Zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

— sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé, Pagégiy miestas, AukstaiCiy gatveé;

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

— sklypo paskirtis: kita;

— sklypo naudojimo bidas: vienbuciy ir dvibuciy gyvenamujy pastaty teritorijos;

— sklypo bendras plotas: 11,03 a;

- sklypo uzstatytas plotas: 1,5 a;

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

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

— didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 4;

— didZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

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

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas gyvenamyjy teritorijy
Zemeés grupés vertinimo modelis pateikiamas 4.6 paveiksle.

VI Registry centras
2022 m. masinis vertinimas
Pagégiy sav.

GYVENAMUJU TERITORIU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21832.
VRV=((0.71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~"(0.9) x Zona_ SKL"(0.97) x (1.0) ~ Kd_BIN
x (0.6) ~ Kbn_BIN x ( 61 x (ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku
Trumpiniy paaiSkinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku
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Modelio kintamuju taikymo salygos ir reik¥més:
| Bendras Zemés plotas Laipsnis: ZBpl_BIN Pagrindas:0.71 |
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| Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6 |
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4.6 pav. Gyvenamuyjy teritorijy Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

4.6 paveiksle pateiktame modelyje pagal sklypo charakteristikas parenkamos reikSmes:

pagal sklypo plotg 11,03 a apskaiciuojamas ZBpl_SKF=0,9916;

pagal sklypo vietg kadastro zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr.: 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL=6,85;

naudojimo bldui — daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy teritorijos, parenkama
kintamojo Kq_BIN reikSmé=0 koeficientui 1,0;

naudojimo badui — bendro naudojimo teritorija, parenkama kintamojo Kp,_BIN reikSmé=0
koeficientui 0.

UZstatymo koeficiento K, (Sio koeficiento komponenty paaiSkinimai pateikti Sios ataskaitos
3.6.16 papunktyje Zemés sklypo uZstatymo koeficientas, toliau paveiksle pateikiama anksciau
nurodyto papunkcio lentelé su K, taikymo salygomis ir reikSmémis) reikSmingumui nustatyti
apskaitiuojamas Zemés sklypo uZzstatymo intensyvumas: sklype esanciy visy pastaty ploty suma
kv.m/Zemés sklypo plotas kv.m) = 150/1103 = 0,14. K, reikSmé = 0,95, nustatyta pagal toliau
paveiksle suraSytas 1. 2, 3, 4 ir 5 saglygas, atitinkancias vertinamg zemés sklypa.
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Nr. Salygos pavadinimas Salygo_s 1\{(3r_tln|mas, Koeficientas K,
apibrézimas
1 2 3 4
Gyvenamujy teritorijy,
Salyga 1 Zemés grupé komercinés, pramonés ir Pagégiy savivaldybé
sandéliavimo, megejy sodo K,=0,95
Salyga 2 Sklypo NTR uzstatymo plotas #0
K, prie papildomy salyguy:
Salyga 3 | Didziausio ploto pastato sklype Auksty skaicius =>4
Salyga 4 E;?;tlaums:; ploto pastato sklype 95-100 proc.
Prie 1-5 salyguy:
UzZstatymo intensyvumas (sklype =>1 iki<1,5 K,=0,85
Salyga 5 esanciy visy pastaty bendrujy =>1,5 iki<3 K,=0,8
ploty suma kv.m/zemés sklypo =>3 iki<5 K,=0,7
plotas  kv. m) =>5 K,=0,6

4.7 pav. Koeficiento K, taikymo salygos ir reikSmés

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus zemés sklypo plotui — 11,03.

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

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

VRV=(0,71)"0x(0,9916)"(0,9)x(6,85)"(0,97)x1”0x(0,6)"0x(61x(11,03-0,7%0-
0,7x0))x0,95)=4101,6 (Eur). Sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 4100 (Eur).

Isvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, Aukstaiiy gatvéje esancio 11,03 ary
Zzemés sklypo, kurio paskirtis - kita, naudojimo bldas — vienbuciy ir dvibuciy gyvenamuyjy pastaty
teritorijos vidutiné rinkos verté yra 4100 Eur.

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

Duomenys apie zemés sklypa:

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

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

sklypo paskirtis: Zemés {kio;

sklypo naudojimo biidas: mégéjy sodo zemés sklypai;

sklypo bendras plotas: 6,0 a;

sklypo uzstatymo plotas:1 a;

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

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

didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 1;

didZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

sklype esanciy visy pastaty bendryjy ploty suma: 100 kv. m.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas mégéjy sodo Zemés
grupés vertinimo modelis pateikiamas 4.8 paveiksle.
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VI Registry centras
2022 m. masinis vertinimas
Pageégiy sav.
MEGEI_U SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21835.
VRV=(ZBpl_SKF*(0.92) x Zona_SKL"(1.01) x (0.7) » Kbn_BIN x ( 73 x
(ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

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

Verdiy zony Zona_SKL reikimés

- - ~

Vertiy zonos
Modelio kintamyjy taikymo sglygos ir reikSmés:
[ Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.7 |
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1,1 1
1,0 1
0,9 1
0,8 4
0,7 1
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0,5 1
0,4 1
0,3 1
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Zona_SKL rekimés

[ Bendras zemes plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.92 |

L e o s

0,75 4
0,50 -

%l
§ 0,25 1

0,00 v v v v v v v v v v v v v 4 v "
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ZBpl Bendras Jemés plotas

4.8 pav. Mégéjy sodo Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 29.1, nustatytai verciy

zonai parenkamas Zona_SKL=1,05.

Pagal sklypo plotg skaiciuojamas ZBpl_SKF=1.
Naudojimo budui — bendro naudojimo teritorja, parenkama kintamojo Ky, gy reikSmé=0

koeficientui 0,7.

Atsizvelgus j didziausio ploto pastato sklype auksty skaiiy — 1, ir Sios ataskaitos 3.8 lentelés

Koeficiento Ku taikymo salygos ir reiksmés, 3 salyga — didziausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaicius — 1), nustatytas 1 ir 2 saglygas atitinkantis koeficientas
Ku 0,95.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus Zemeés sklypo plotui arais — 6.
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Zelektr. 1lin.=0; 6 kV ir aukstesnes jtampos elektros oro linijos apsaugos zonos plotas,
nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotu.

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

Formuléje VRV=(1,07(0,92)%(1,05)"(1,01)x(0,7)~0x(73%(6-0,7x0-0,7%x0))x0,95)=
437,1 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus — 437
(Eur).

Isvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, Géliy g. esancio Zemés ikio paskirties
Zzemés sklypo, kurio naudojimo blidas — mégéjy sodo, 6 ary vidutiné rinkos verté yra 437 Eur.

5 pavyzdys. Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés
apskaiciavimas.

Duomenys apie Zzemés 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 uzstatytas plotas: 2,2 a;

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

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

— didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 2;

— didziausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

— sklype esanciy visy pastaty bendryjy ploty suma : 220 kv. m.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas pramonés ir
sandéliavimo Zemés grupés vertinimo modelis pateikiamas 4.9 paveiksle.
VI Registry centras
2022 m. masinis vertinimas
Pagégiy sav.
PRAMONES IR SANDELIAVIMO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 21834.
VRV=(ZBpl__SKFA 0.86) x Zona_SKL*(0.92) x (0.63) * Ktink_BIN x ( 111 x
(ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku
Trumpiniy paaiSkinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku
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4.9 pav. Pramonés ir sandéliavimo Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zemélapyje nustatomas verciy zonos Nr. 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SK =2,15.

Pagal sklypo plotg skaiciuojamas ZBpl_SKF=1,0.

Naudojimo bldui — susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy, parenkama kintamojo Ky sn
reikSmé =0 koeficientui 0,63.

Atsizvelgus | didZiausio ploto pastato sklype auksty skaiciy — 2, ir Sios ataskaitos 3.8 lentelés
Koeficiento Ku taikymo salygos ir reiksmés, 3 salygq — didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius
=> 4 (sklype esancio pastato auksty skaiCius — 2), nustatytas 1 ir 2 sglygas atitinkantis koeficientas
Ku 0,95.

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

Zelektr. 1in.=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, Zemeés sklypo specialiyjy Zemés naudojimo salygy magistraliniy dujotiekiy ir
naftotiekiy (produktotiekiy) apsaugos zony plotas.

Formuléje VRV =((17(0,86)%(2,15)"(0,92)x(0,63)"0x(111x(6,49-0,7x0-0,7x0)))x0,95)=
1384 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté suapvalinus 1380 (Eur).
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Isvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, GeleZinkelio g. esancio kitos paskirties
Zzemés sklypo, kurio naudojimo biidas — pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, 6,49 ary
vidutiné rinkos verté yra 1 380 Eur.

6 pavyzdys. Komercinés zemés grupés zemés sklypo vidutinés rinkos vertés apskaiciavimas.

Duomenys apie zemés sklypa:

sklypo adresas: Pagégiy savivaldybé, Pagégiy miestas, Birutés g.;

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

sklypo paskirtis: kita;

sklypo naudojimo budas: komercinés paskirties objekty teritorijos;

sklypo bendras plotas: 19,76 a;

sklypo uZstatytas plotas 6 a;

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

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

didZiausio ploto pastato sklype auksty skaicius: 2;

didzZiausio ploto pastato statybos baigtumas: 100 proc.;

sklype esanciy visy pastaty bendryjy ploty suma : 600 kv. m.

Pagégiy savivaldybés masinio vertinimo ataskaitos 1 priede parinktas komercinés Zemeés
grupés Zemés vertinimo modelis pateikiamas toliau 4.10 paveiksle.

VI Registry centras

2022 m. masinis vertinimas

Pagégiy sav.

KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21833.

VRV=(ZBpl_SKF*(0.9) x Zona_SKL"(0.928) x (0.89) * Naub_BIN x ( 843 x
(ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

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

Vercfiu zony Zona_SKL reikimés
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4.10 pav. Komercinés Zemés grupés vertinimo modelio iStrauka

Pagal sklypo vietg kadastro Zemélapyje nustatomas ver¢iy zonos Nr. 29.1, nustatytai verciy
zonai parenkamas Zona_SKL=0,48. 5
Pagal sklypo plotg skaitiuojamas ZBpl_SKF=0,9169.

UZstatymo koeficiento K, (Sio koeficiento komponenty paaiSkinimai pateikti Sios ataskaitos
3.6.16 papunktyje Zemés sklypo uZstatymo koeficientas, toliau paveiksle pateikiama anksciau
nurodyto papunkcio lentelé su K, taikymo salygomis ir reikSmémis). K, reikSmé=0,95, nustatyta
pagal toliau paveiksle suraSytas 1 ir 2 sglygas, atitinkancias vertinamg Zemés sklypa.

Kintamasis ZBpl_RKS yra lygus zemés sklypo plotui arais— 19,76.

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

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

Formuléje VRV=((0,9169)(0,85)x%(0,48)"(0,71)%(0,89)"0x(766%(19,76-0,7x0-
0,7x0)))x0,95)= 7932,2 (Eur), atlikus aritmetinius veiksmus, gauta sklypo vidutiné rinkos verté
suapvalinus 7900 (Eur).

Isvada. Pagégiy savivaldybéje, Pagégiy mieste, Birutés g. esancio kitos paskirties Zemés

sklypo, kurio naudojimo biidas — komercinés paskirties objekty teritorijos, 19,76 ary zemés sklypo
vidutiné rinkos verté yra 7900 Eur.
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5. BAIGIAMOSIOS NUOSTATOS

Zemés vidutines rinkos vertés zemés mokesciams ir Zemes vidutinés rinkos vertes kitais teisés
akty nustatytais tikslais apskaiCiuojamos vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés 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./t. Pagal masinio vertinimo dokumentus apskaiciuojamos vidutinés rinkos vertés skelbiamos
Registry centro interneto puslapyje  https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-un,
https.//www.registrucentras.lt/masvert/paieska-obj ir Regiony geoinformacinés aplinkos paslaugos
(REGIA) interneto puslapyje http.//www.regia.lt/zemelapis/, paieskos lauke jvedus sklypo unikaly
numerj. Nurodytos vertés jsigalioja Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimo nustatyta tvarka ir
terminais.

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

Registry tvarkymo direktorius Kazys Maksvytis

Turto registry tvarkymo tarnybos Martynas Bukelis
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vadovas

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000610)

Turto registry tvarkymo tarnybos Zenona Gedminaité
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000183)

Turto registry tvarkymo tarnybos Albinas Olendras
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

2 grupés vyriausiasis specialistas vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000382)
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7. PRIEDAI

Siekiant didesnés dokumenty raiSkos ataskaita ir jos priedai Registry centro interneto
puslapyje  https:// www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php  yra  pateikiami
atskiromis bylomis, surandami paieskos lauke — Masinio vertinimo dokumenty paieska, pasirinkus

atitinkamg savivaldybe ir vertinimo jsigaliojimo metus.
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Pagégiy savivaldybes teritorijos masinio
Zemes vertinimo ataskaitos Nr.

1 priedas
2022 m. masinis vertinimas

GYVENAMUJY TERITORIJY ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21832.

RV=((0.71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl_SKF~(0.9) x Zona_SKL”(0.97) x (1.0) » Kd_BIN x (0.6) ~
Kbn_BIN x ( 61 x (ZBpl_RKS - 0.7 x Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

rumpiniy paaiskinimuose ziarekite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku
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KOMERCINES ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21833.

RV=(ZBpl_SKF~(0.9) x Zona_SKL"(0.928) x (0.89) ~ Naub_BIN x ( 843 x (ZBpl_RKS - 0.7 x

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

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

0,50 1
0,45 -
0,40 1
0,35 1
0,30 1
0,25 1

Zona_SKL reikSmeés

0,00

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

0,20 1
0,15 1
0,10 1
_ I [ —

Naudojimo bidas Laipsnis: Naub_BIN

Pagrindas: 0.89

‘ Rekreacinés teritorijos ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.9
1,00 A
0,75
0,50 -
LL
<
%
@ 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140
ZBpl Bendras Zemeés plotas
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MEGEJ| SODO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21835.

RV=(ZBpl_SKF~(0.92) x Zona_SKL"(1.01) x (0.7) ~ Kbn_BIN x ( 73 x (ZBpl_RKS - 0.7 x
Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

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

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

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

Zona_SKL reikSmeés

Ver€iy zonos

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.7

‘ Bendro naudojimo teritorija ‘ 1.0 ‘

Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.92

1,00 1

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

Modelis Nr.: 21834.

RV=(ZBpl_SKF~(0.86) x Zona_SKL"(0.92) x (0.63) ~ Ktink_BIN x ( 111 x (ZBpl_RKS - 0.7 x
Zelektr.lin - 0.7 x Zduj.naf )) x Ku

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

VercCiy zony Zona_SKL reikSmeés

2,25 1
2,00 1
1,75 1
1,50 o
1,25 ~
1,00

0,75 1
0,50 -
0,25 -

Ver€iy zonos

Zona_SKL reikSmeés

Modelio kintamyjy taikymo saglygos ir reikSmes:

InZineriniy tinkly koridorius Laipsnis: Ktink_BIN Pagrindas: 0.63
‘ InZineriniy tinkly koridorius ‘ 1.0 ‘
Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.86
1,00 1
0,75
0,50 1
LL
N4
ml
@ 0,25
N
0,00 T T T T T T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140
ZBpl Bendras Zemeés plotas

415 6



ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS

Modelis Nr.: 21836.
RV=(ZBpl_SKF~(0.83) x Zona_SKL"(0.927) x (0.8) ™ Pask_BIN x ( 2612 x (ZBpl_RKS - 0.43
PotPl_RKS - 0.3 x Zelektr.lin - 0.3 x Zduj.naf)) + RP + NBP - NP - MP
rumpiniy paaiskinimuose Ziarékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, PotPl_RKS

Pastaba: ZiGrekite Sios Zemés grupes sklypy vertés pataisas priede.

Verciy zony Zona_SKL reikSmeés

3,5 1
3,0 1
2,5 1
2,0 1
21,5
€
2 1,01
s ,
<
&5 0,5 1
g|
'8 0,0- - ~ w IS w o ~N

Verciy zonos

Modelio kintamyjy taikymo salygos ir reikSmes:

Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.8

‘ Konservacineé ‘ 1.0 ‘

Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.83

1,00

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

ZBpl Bendras zemes plotas
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Trumpiniy paaiskinimas:

VRV -Zemés sklypo vidutiné rinkos verté

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

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

ZBpl_SKF -zemés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis, iSreikStas funkcija

Zona_SKL -verCiy zonos koeficientas

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

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

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

Kbn_BIN bendrojo naudojimo Zzemés sklypy koeficiento laipsnio rodiklis

Kd -daugiabuciy pastaty vertinimo koeficientas

Kd_BIN -daugiabuciy pastaty koeficiento laipsnio rodiklis

Kr kita -komercinés Zemeés grupés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas

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

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

Kk -konservacinés paskirties Zemés vertinimo koeficientas

Pask_BIN -konservacinés paskirties koeficiento laipsnio rodiklis

Kbp -bendrojo plano sprendiniy vertinimo koeficientas

Kbp_BIN -bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis

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

Ktink -susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy Zemeés vertinimo koeficientas

Ktink_BIN -susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis

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

NBP -Zemés naSumo balo vertinimo pataisa

NP -nenaudojamos, pelkeés ir paZeistos Zemeés vertinimo pataisa

MP -miSko Zzemés vertinimo pataisa

Vbaz -verté, apskaiciuota pagal modelio formule, netaikant pataisy

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

ZNB -zemés sklypo nasumo balas

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

Knb -naSumo balo koeficientas

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

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

Zmisko -misko plotas, jregistruotas NTR

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

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

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

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

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

Zenklai x(*) daugybos; * kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties
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2022 m. masinis vertinimas

KITOS PASKIRTIES ZEMES SKLYPU SKAICIUS VERCIY ZONOSE PAGAL

Pagegiy savivaldybes teritorijos masinio
zemes vertinimo ataskaitos Nr.

2 priedas

PASKIRCIY GRUPES

Verciy Gyvenamuyjy teritorijy grupés Komercinés paskirties grupés Pramonés ir sandéliavimo grupés
zonos Nr. sklypy skai€ius sklypy skaicius sklypy skaicius

29.1 227 27 28
29.2 63 6 4

29.3 136 4 24
294 159 11 17
29.5 887 21 220
29.6 99 5 16
29.7 245 12 19

1is1




Pagegiy savivaldybes teritorijos masinio
zemes vertinimo ataskaitos Nr.

3 priedas

2022 m. masinis vertinimas

ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERCIU PATAISOS

Pataisos RP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

paskirtis — zemés 0kio, naudojimo bidas — rekreacinio naudojimo;
paskirtis — vandens tkio, naudojimo badas — rekreaciniai vandens telkiniai

ZBpl <=3 ha

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

ZBpl >3 ha

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

Taikymo salygos:

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

ZBpl <=6 ha

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

ZBpl > 6 ha

RP = (Kr- 1) x VRV_RP1x 3

Pataisos NBP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

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

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

Pataisos NP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

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

NP = (1 - Kn) x Vbaz1 x Znenaudojama

Pataisos MP apskaiCiavimas:

Taikymo sglygos:

Zemeés naudmena — misko Zemeé

Vbazl <= 1854 Eur

MP = Zmigko x Vbazl x 0,75

Vbazl > 1854 Eur

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

Pataisy rodikliai ir koeficientai:

Nas balo | Zemés skI Vand < Zemes skl Vand
i |\onan Zenis )\ eens vidus | Nasumo o | 2278 S0 e
Zonos Nr. n??\?g:: (c)m;)as (Knb) koeficientas | rekreacinis Zonos Nr. na(?\lIIS:; gnszi)as Oe(|2:rl]?)r)]tas koeficientas | rekreacinis
(Kr) koeficientas (Kr) koeficientas
(Kr) (Kr)
29.1
29.2
29.3 38,93 0,010 2,800 2,800
29.4 38,42 0,010 2,200 2,200
29.5 38,11 0,010 2,200 2,200
29.6 32,62 0,010 2,200 2,200
29.7 33,04 0,010 2,800 2,800

1i51




Pagegiy savivaldybés teritorijos
masinio Zemeés vertinimo ataskaitos Nr.
4 priedas

Pagegiy savivaldybeés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony zemeélapis

M 1:130.000

Yelnebaris

29.3 IJ Hum-t-dll!;,ﬂf{

I .':-"r
Uklenkis ;‘,{3'& Serias
. ,.u Hemunas
F'ﬂni:ﬂr:un-:s_ﬁ; I'-.,L
T2\
iﬁ“ﬁﬂ':gll-
|
RENGEJAS:
(8 :
R a Merguva REGISTRU
Sutartiniai zenklai L Y Igceumﬁ.s
; F ; Valstybés jmoné Registry centras
D Savivaldybés riba NS i B
= : e Nekilnojamojo turto vergiy Zemélapio sudarymui
VEI'CII.{ ZONos riba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2021

5.2 Verciy zonos Nr. Sudarymo data: 2021 m. rugpjiicio 1 d.



Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01 sandoriai Pagégiy savivaldybéje

Sutartiniai Zenklai
~+  Parduoti sklypai
Rinkos aktyvumas zonose (proc.)

[ T

o A &y aF a0 & 40

S VI

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

[] veréiy zonos riba
5.2 Verdiy zonos Nr.

Gyvenamosios vietoves riba
: Savivaldybés riba

Zonos Nr.|Sk sk.| Aktyvuma
[29.1 12%
292 75 7%

203 3077 8%
29.4 1070 4%
295 8992 9%
2086 466 8%
29.7 1093 8%

Pageégiy savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo
ataskaitos Nr.

5 priedas

M 1:130.000

RENGEJAS:

REGISTRU
CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto veréiy Zemeélapio sudarymui
panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2021

Sudarymo data: 2021 m. rugpjicio 1 d.



Pagégiy savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.
6 priedas

Pageégiy miesto teritorijos struktira pagal pagrindine zemés naudojimo paskirtj

M 1:9.000

Sutartiniai Zenklai
Zemés naudojimo paskirtys

- Kitos paskirties zemé

- Konservacinés paskirties Zemé RENGEIAS:
w - n omet ) e I€Iil.l
- Zemeés ukio paskirties zeme CENTRAS
- Misky tkio paskirties Zemé Valstybés jmoneé Registry centras
- Vandens Ukio paskirties zemeé Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymui
g D Vergiy zonos riba panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2021

NepaZymeti plotai - néra suformuoty
sklypu, nenustatyta naudojimo paskirtis 25.4 \Verciy zonos Nr. Sudarymo data: 2021 m. rugpjucio 1 d.



Pagéqgiy savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.

7 priedas

Pagégiy savivaldybés zemés nasumo baly zemélapis
M 1:130.000

':' &g 4:111‘ "]‘H \

Sutartiniai zenklai

D Savivivaldybés riba
E Verciy zonos riba
RENGEJAS:

5.2 Veréiy zonos Nr.
s REGISTRU
Zemeés nasumo baly spalvine skale CENTRAS

Valstybés jmoné Registry centras

Nekilnojamojo turto verciy Zemélapio sudarymui

g & & oX & & panaudotas topografinis pagrindas GRPK, 2021

?h’ ﬁ'\' ?"'-. ?h’ has,
Sudarymo data: 2021 m. rugpjucio 1 d.



Pagégiy savivaldybés teritorijos
masinio Zemés vertinimo ataskaitos Nr.
8 priedas

ATASKAITOS DERINIMO IR VIESO SVARSTYMO DOKUMENTAI

Elektroninio dokumento nuorasas

lj REGISTRU VALSTYBES IMONE REGISTRI) CENTRAS

\ CENTRA.S Lvowvo g. 25-101, 09320 Vilnius, tel. (8 5) 268 8262, l. p. info@registrucentras. it
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 124110246

Savivaldybiy merams Mr.

Savivaldybiy administraciju direktoriams

DEL ZEMES IR NEKILNOJAMOJO TURTO MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY
SVARSTYMO

Valstybés jmoné Registry centras (toliau — Registny ceniras), vadovaudamasi Lietuwvos
Respublikos Wyriausybés 2012 m. gruodZio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Liebuvos Respublikos Zemés mwokescio jstatymo nuostaty jogyvendinimo™
patvirtinty Masinio Zemeées vertinimo taisykliy ir Lietuvos Respublikos Wyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 Dél Mekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirinime™ pabvirtinity
Mekilnojamojo turto vertinimo taisykliy nuostatomis, parengusi savivaldybés teritorijos Femeés ir
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentus, teikia juos susipaZint ir derint savivaldybei, o
gi per 30 dieny nuo dokumeniy pateikimo gali pareikst pastabas.

Atsizvelgdami | tai, pranesame, kad Registry centras atliko Zemes ir nekdinojamojo turto masinj
vertinimg ir parenge kiekvienos savivaldybeés teritorijos masinio vertinimo dokumentus. Zemés ir
nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai bei projektings Zemeés ir nekilnojamojo turto
vidutinés rinkos vertés nuo 5. m. rugsejo 14 d. bus skelbiamos Regisiry centro interneto svetaingje
adresu www.registrucentras. lt/p/460.

Prasome iki 5. m. spalio 13 d. pateikti pastabas ir pasidlymus del Zemés ir statiniy masinio
vertinimo rezultaty. Turint klausimy, maloniai praSome susisiekt su savivaldybiy teritorijy masinio
vertinimo ataskaitas ruodusiais turto vertintojais, nurodytais pridedamame s3arase.

PRIDEDAMA. Turto vertintojy pagal savivaldybes sarasas, 1 lapas.

Registry tvarkymo direktorius Kazys Makswytis

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



TURTO VERTINTOJ) PAGAL SAVIVALDYBES SARASAS

(=]
(B

Birstono sav.,
Jonavos r. sav.,
Kaigiadoriy r. sav.,
Kauno m. f r. sav.,
Kedainiy r. sav.,
Prieny r. sav.

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 787 824

Algimantas Algimantas.Bubliauskas@reqistrucentras. It [(B 37) 787 825
Bubliauskas
Mindaugas Mindaugas.5aldauskas@registrucentras. |t (8 37) 787 867

Saldauskas

Donata Markulé

Donata.Markule@registrucentras.

(8 41) 598 271

Klaipados m. J r. sav.,
Kretingos r. sav.,
Palangos m sav.,

Neringos sav., Silutés r. sav.

Romas
Petrauskas

Romas.Petrauskas@registrucentras. it

(8 46) 466 29

Sandra Kuciniengé

Sandra.Kuciniene@registrucentras. it

(8 46) 466 259

Indré Bubefiens

Indre.Rubeziene@ registrucentras. |t

(8 46) 466 259

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

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

Marijampolés sav.,
Varénos r. sav.,
Vilkavigkio r. sav.

Alma
Cikockisng

Alma.Cikockiene@registrucentras.lt

(B 343) 97 708

Mijolé Valaitiens

Nijole. Valaitiene @registrucentras.

(B 343) 97 708

Gintaré Matuliené

Gintare.Matuliene@registrucentras. it

(8 343) 97 708

Dovilé Karloné

Dovile.Karlone@registrucentras.|t

(8 5) 265 8442

BirZy r. sav.,
Kupiskio r. sav.,
Panevezio m. | r. sav.,
Pasvalio r. sav.,
Rokigkio r. sav.

Martynas Bukelis

Martynas.Bukelis@registrucentras.lt

(8 37) 787 824

Diana Jakutyté

DianaJakutyte@registrucentras. |t

(8 45) 502 363

Nijole
Bieliauskizné

Nijole.Bieliauskiene@registrucentras.lt

(8 45) 502 368

Jonigkio r. sav.,
Kelmés r. sav.,
Fakruojo r. sav.,
Radviligkio r. sav.,
Siguliy m. J r. sav.

Loreta Didieng

Loreta.Dudiens@reqgistrucentras. It

(8 444) 69 023

Jurgita
kavaliauskiens

Jurgita.Kavaliauskiene@registrucentras. It

(841) 598 271

Vigita Nainiene

Vigita.Nainiene@registrucentras.lt

(841) 598 271

Jurbarko r. sav., Romas Romas.Petrauskas@registrucentras. it (8 46) 466 259
Pageqgiy sav., Petrauskas

Raseiniy r. sav., Fenona Zenona.Gedminaite@registrucentras. It (8 446) 62 324
ilalés r. sav., Gedminaibé

Taurages r. sav. Albinas Dlendras | Albinas.Olendras@registrucentras./t (8 446) 62 324

Ristavo sav., Telfiy r. sav., | Loreta Loreta.Dudiene@registrucentras. It (8 444) 69 023

Plungés r. sav., Didienég

Akmenés r. sav., Julijus Ukanis Julijus.Ukanis@registrucentras. It (8 5) 263 7403

MagZeikiy r. sav., Jurgita Jurgita.Jagucanskiene@registrucentras. It (8 5) 263 7404
Skuodo r. sav. Jaguanskieng

AnykECiy r. sav., Veronika Veronika.Valentinaviciene@regisbrucentras.It| (8 5) 265 8443

Ignalinos r. sav., Valentinavidiené

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

Augra Aginieng

Ausra. Aginiene@registrucentras. ke

(8 389) 63 959

Diana
Sejunisne

Diana.Sejuniens@registrucentras.It

(8 389) 63 959

Elzktrény sav.,
Salfininky r. sav.,
ﬁiwintu Iv S3V.,
Swendioniy r. sav.,
Traku r. sav.,
LUkmergés r. sav.,
Vilniaus m. [ sawv.

WVeronika
WValentinaviciesné

Veronika.Valentinaviciene@registrucentras. |t

(8 5) 2658 443

BoZena Sinickaja

Bozena.Sinickaja@registrucentras. it

(8 5) 219 2641

BuZra Baronaita-
Deveikiena

Ausra Baronaité-
Deveikisné@registrucentras.lt

(8 5) 219 2641

Miglé Jakubkiensg

Migle.Jakubkiene@registrucentras. i

(8 5) 266 2151

D&l masinio Zemes vertinimo dokumenty — vertintojas ekspertas metodininkas Antanas Tumelionis,
el. p. Antanas. Tumelionis@registrucentras.It, tel. (8 5) 268 8238

Dél statiniy masinio vertinimo dokumenty - vertintoja eksperté metodininke Mariana Makovsks,

el. p. Mariana.Makovske@registrucentras.It, tel. (8 5) 268 8374
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Elektroninio dokumento nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY DERINIMO SU SAVIVALDYBE ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio Zemés vertinimo taisykliy, patvirtinty Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2012 m. gruodzio 15 d. nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zzemés vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokesCio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®, 36.1
papunkciu, valstybés jmoné Registry centras 2021 m. rugséjo 8 d. rastu Nr. S-105423 (7.18 E)
.Dél zemeés ir nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumenty svarstymo™ pranesé savivaldybei
apie parengta ir Registry centro interneto puslapyje paskelbta Pagégiy savivaldybés teritorijos
masinio zemés vertinimo ataskaitg, paprasé pareiksti pastabas.

Per nustatyta vieno ménesio laikotarpj Pagégiy savivaldybés meras ir administracija pastaby
dél Pagégiy savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinimo ataskaitos nepateiké.

Turto registry tvarkymo tarnybos Zenona Gedminaité
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000183)

Turto registry tvarkymo tarnybos Albinas Olendras
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausiasis specialistas vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000382)
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SKELBIMO APIE 2021 M. ZEMES IR STATINIU MASINIO VERTINIMO DOKUMENTY
VIESA SVARSTYMA JURBARKO, PAGEGIY, RASEINIY, SILALES IR TAURAGES
SAVIVALDYBESE, TEKSTAS

Valstybés imoné Registry centras

organizuoja Zemés ir statiniy masinio vertinimo dokumenty vie$g svarstyma

Valstybés jmoné Registry centras, vykdydama jai pavestas funkcijas, atliko Zemés ir statiniy masinj vertinima bei
parengé naujas zemés ir statiniy masinio vertinimo ataskaitas. Informuojame, kad Zemés ir statiniy masinio vertinimo
dokumenty vieSas svarstymas vyks §. m. rugséjo 20 d.-spalio 1 d. Masinio vertinimo dokumentai ir projektinés vidutinés
rinkos vertés vieSo svarstymo metu bus skelbiami Registry centro interneto svetainéje www.registrucentras.lt/p/460.

Jurbarko r., Raseiniy r., Silalés r., Tauragés r. ir Pagégiy savivaldybés Zemés ir statiniy masinio vertinimo
dokumenty viesas aptarimas vyks §. m. rugséjo 20-24 d. 8—12 val., rugséjo 27 d.-spalio 1 d. 12—16 val. Registry centro
Tauragés padalinyje (Juros g. 3, Tauragé), 8 kabinete.

Kvieciame dalyvauti ir pareiksti savo pastabas bei pasitlymus.

Atsizvelgiant ] besikei¢iancig epidemiologing situacija Salyje, informacija apie galimybes pareiksti pastabas bei
pasitilymus bus paskelbta Registry centro interneto svetainéje www.registrucentras.lt.

Valstybés jmoné Registry centras




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

Leidinio pavadinimas Savivaldybé Paskelbimo
data
Alio Jonava Jonavos r. sav. 2021-08-25
Alio, Raseiniai Raseiniy r. sav. 2021-08-26
Alytaus naujienos Alytaus m., r. sav. 2021-08-28
Anyksta Anyksciy r. sav. 2021-08-28
Auksiné varpa Pakruojo r. sav. 2021-08-28
Banga Klaipédos r. sav. 2021-08-28
Darbas Pasvalio r. sav. 2021-08-28
Draugas Sakiy r. sav. 2021-08-27
Druskonis Druskininky sav. 2021-08-28
Elektrény Zinios Elektrény sav. 2021-08-27
Gimtasis Rokiskis Rokiskio r. sav. 2021-08-28
Giruzis Varénos r. sav. 2021-08-27
Gyvenimas BirStono sav., Prieny r. sav. 2021-08-28
Kaisiadoriy aidai KaiSiadoriy r. sav. 2021-08-27
Kauno diena Kauno m., r. sav. 2021-09-04
Klaipéda Klaipédos m. sav. 2021-09-04
Kupiskény mintys Kupiskio r. sav. 2021-08-24
Laizdijy zvaigzdé Lazdijy r. sav. 2021-08-27
Musy Ignalina Ignalinos r. sav. 2021-08-27
Misy Zodis Skuodo r. sav. 2021-08-27
Pajurio naujienos Kretingos r. sav., Neringos sav. 2021-08-27
Palangos tiltas Palangos m. sav. 2021-08-27
Panevézio balsas Panevézio m., r. sav. 2021-08-23
Plungé Plungés r. sav., Rietavo sav. 2021-08-27
Radviliskio naujienos Radviliskio r. sav. 2021-08-27
Rinkos aiksté Kédainiy r. sav. 2021-08-26
Santaka Vilkaviskio r. sav. 2021-08-27
Santarve Mazeikiy r. sav. 2021-08-27
Sidabré Joniskio r. sav. 2021-08-28
Sostiné Vilniaus m., r. sav. 2021-08-28




Suvalkietis Kalvarijos sav., Kazly Rudos sav., 2021-08-25
v Marijampoles sav.

Salcios Zinios SalCininky r. sav. 2021-08-27
Siauliy krastas Siauliy r. sav., Kelmés r. sav. 2021-08-26
Siauliy naujienos Siauliy m. sav. 2021-08-26
Siaurés rytai Birzy r. sav. 2021-08-26
Silalés artojas Silalés r. sav. 2021-08-27
Silokaréema Pagegiy sav. 2021-08-27
Silutés naujienos Silutés r. sav. 2021-08-27
Sirvinty krastas Sirvinty r. sav. 2021-08-27
Svencioniy krastas Svencioniy r. sav. 2021-08-28
Sviesa Jurbarko . sav. 2021-08-25
Taurageés kurjeris Tauragés r. sav. 2021-08-27
TelSiy Zinios TelSiy r. sav. 2021-08-27
Traky zemé Traky r. sav. 2021-08-27
Ukmergés Zinios Ukmergés r. sav. 2021-08-27
Utenos apskrities Zinios Utenos r. sav. 2021-08-25
Vienybé Akmeneés r. sav. 2021-08-28
Vilnis Moléty r. sav. 2021-08-27
VIS_INFO Visagino sav. 2021-08-27
Zarasy krastas Zarasy r. sav. 2021-08-27




Elektroninio dokumento nuorasas

MASINIO ZEMES VERTINIMO DOKUMENTY VIESO SVARSTYMO SU VISUOMENE
ATASKAITA

Vadovaudamasi Masinio zemés vertinimo taisykliy 37.1 ir 37.2 papunkdciais, vertintoja —
valstybés jmoné Registry centras atliko Pagégiy savivaldybés teritorijos masinio zemés vertinimo
ataskaitos vieso svarstymo su visuomene procediras. Apie masinio vertinimo dokumenty viesa
svarstyma buvo pranesta vietos visuomenés informavimo priemonémis. Per nustatyta 10 darbo
dieny laikotarpj susipazinti su Pagégiy savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita
neatvyko neé vienas suinteresuotas asmuo. Vienas interesantas, domeéjusieji vidutinemis rinkos
vertemis telefonu, pastaby ir pasitlymy nepateike.

Turto registry tvarkymo tarnybos Zenona Gedminaité
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausioji specialisté vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintoja

(pazyméjimo Nr. A 000183)

Turto registry tvarkymo tarnybos Albinas Olendras
Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus

vyriausiasis specialistas vertinimui,

nekilnojamojo turto vertintojas

(pazyméjimo Nr. A 000382)
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Elektroninio dokumento nuorasas

NACIONALINE ZEMES TARNYBA
PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS

VI Registry centrui 2021-11- Nr.
El p. info@registrucentras.lt 1 2021-10-28 Nr. S-129231(7.18 E)

DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTU TRUKUMU

Informuojame, kad Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos (toliau —
Nacionaliné zemés tarnyba), patikrinusi 2021-10-28 pateiktas masinio zemeés vertinimo ataskaitas
(toliau — ataskaita), nustaté Siuos trikumus:

1. Ataskaity diagramose ,,Verciy zony Zona SKL reikSmés‘ nurodytos netikslios Zona SKL
koeficiento reikSmeés, t. y. vadovaujantis diagramose nurodytais duomenimis nejmanoma apskaiciuoti
zemés sklypy vidutiniy rinkos ver¢iy. Atsizvelgiant j tai, ataskaitos turi biiti patikslintos, nurodant
kiekvienos verciy zonos tiksliag Zona SKL koeficiento reikSme skaiciais.

2. Akmengés rajono, Alytaus rajono, Anyks¢iy rajono, BirStono savivaldybés, Birzy rajono,
Ignalinos rajono, Joniskio rajono, Jurbarko rajono, Kaisiadoriy rajono, Kalvarijos savivaldybés,
Kelmeés rajono, Panevézio rajono, Kauno rajono, Kretingos rajono, Lazdijy rajono, Mazeikiy rajono,
Pagégiy savivaldybés, Pakruojo rajono, Palangos miesto, Klaipédos miesto, Klaipédos rajono,
Pasvalio rajono, Plungés rajono, Prieny rajono, Radviliskio rajono, Raseiniy rajono, Rietavo
savivaldybés, Rokiskio rajono, Skuodo rajono, Sakiy rajono, Sal¢ininky rajono, Siauliy miesto,
Siauliy rajono, Silalés rajono, Pasvalio rajono, Silutés rajono, Sirvinty rajono, Svenéioniy rajono,
Tauragés rajono, TelSiy rajono, Traky rajono, Ukmergés rajono, Utenos rajono, Varénos rajono,
Vilkaviskio rajono, Vilniaus miesto ir Zarasy rajono savivaldybiy ataskaity zemés vertinimo modeliy
patikros diagramose susikerta kreivés. Atsizvelgiant | tai biitina patikrinti minétose ataskaitose
nurodyty modeliy teisinguma.

3. Alytaus rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame mégéjy sodo zemeés
grupés vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti neteisingi duomenys apie Zemes
sklypa (zemés sklypo plotas: 6 a; Zemés sklypo uzstatymo plotas: 10 a.).

4. AnykSc¢iy rajono savivaldybés teritorijos masinio Zemeés vertinimo ataskaitos 4 priede

nurodytas nekorektiSkas Anyksciy r. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zony

Biudzetiné jstaiga Tel. 8706 86 666 Duomenys kaupiami ir saugomi
Gedimino pr. 19 Tel. 8706 85 003 Juridiniy asmeny registre
01103 Vilnius Faks. 8 706 86 949 Kodas 188704927 Corticaion

http://www.nzt.1t El. pastas nzt@nzt.1t
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zemelapio mastelis M 1:196450, kai kiti ataskaitos 5 ir 7 prieduose pateikiamy Zemélapiy masteliai
yra M 1:190000 ir M 1:200000.

5. Birzy rajono savivaldybés ataskaitos 6 priede ,,Birzy miesto teritorijos struktiira pagal
pagrindinge zemés naudojimo paskirtj* nurodyta neteisinga zemélapio parengimo data (2020-08-01).

6. Druskininky savivaldybés ataskaitos 4 priede ,,Druskininky savivaldybés teritorijos
nekilnojamojo turto verciy zony zemélapis® tikslintina verc¢iy zony Nr. 7.1.1 ir 7.12 uzra§ymo vieta
zemelapyje (pagal Siuo metu esamas verciy zony Nr. uzraSymo vietas zemelapyje néra aiski verciy
Nr. 7.1.1 ir 7.12 zony vieta).

7. Ignalinos rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Ignalinos rajono savivaldybéje* zemélapyje nurodyti ne visy ver¢iy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

8. Jonavos rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Jonavos rajono savivaldybéje Zemélapyje nurodyti ne visy ver¢iy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

9. Jurbarko rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Jurbarko rajono savivaldybe¢je zemélapyje nurodyti ne visy verciy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

10. Jurbarko rajono savivaldybés ataskaitos 7 priede ,,Jurbarko r. savivaldybés zemés naSumo
baly zemélapis* néra pazymeéta verciy zona Nr. 12.1.3. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje vaizduoti
kitu masteliu.

11. KaiSiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame gyvenamyjy
teritorijy zemés grupés vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie
zemés sklypo adresg (gatvés pavadinimas) neatitinka apskai¢iavimo isvadoje nurodyty duomeny.

12. Kai$iadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame mégéjy sodo zemes
grupés vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie Zemés sklypo adresg
(gatvés pavadinimas) neatitinka apskaiciavimo iSvadoje nurodyty duomeny.

13. Kaisiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pramonés ir sandéliavimo
zemés grupés vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie Zemés sklypo
adresg (gatvés pavadinimas) neatitinka apskaic¢iavimo iSvadoje nurodyty duomeny.

14. KaiSiadoriy rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje komercinés Zemés grupés
vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie Zemés sklypo adresa
(gatvés pavadinimas) neatitinka apskai¢iavimo iSvadoje nurodyty duomeny.

15. Kalvarijy savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame mégejy sodo Zemés grupés
vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo pavyzdyje nurodyti neteisingi duomenys apie zemés sklypa

(zemés sklypo plotas: 6 a; zemés sklypo uzstatymo plotas: 10 a.).
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16. Kazly Riidos savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame mégejy sodo Zemés
grupés vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti neteisingi duomenys apie zemeés
sklypa (zemés sklypo plotas: 6 a; zemés sklypo uzstatymo plotas: 10 a.).

17. Kazly Rudos savivaldybés ataskaitos 4 priede ,,Kazly Rudos teritorijos nekilnojamojo
turto verCiy zony Zemelapis* nurodytas nekorektiskas Zemélapio mastelis M 1:100326, kai kiti
ataskaitos 5 ir 7 prieduose pateikiamy Zemélapiy masteliai yra M 1:100000 ir M 1:110000.

18. Kazly Ridos savivaldybés ataskaitos 5 priede ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Kazly Riidos savivaldybéje* tikslintina Zemélapio sudarymo data.

19. Kelmeés rajono savivaldybés ataskaitos 2.5 papunktyje, 2.5 paveikslo ,,Veikian¢iy jmoniy
skaiCius mety pradzioje* aprasSyme nekorektiSkai nurodytas 2021 m. pradzioje Kelmés rajono
savivaldybéje jregistruoty jmoniy skaicius.

20. Kelmés rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Kelmés rajono savivaldybeje Zemelapyje nurodyti ne visy ver¢iy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

21. Panevézio miesto ataskaitos 4.3 papunktyje pateikiamuose zemés tikio paskirties zemés
sklypy, misky tikio paskirties (be miSko medyny tiirio vertés) zemes sklypy ir misky zemés (be misSko
medyny tiirio vertés) zemes tikio paskirties Zzemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo
pavyzdziuose, nurodant duomenis apie Zemes sklypa, nenurodytas Zemes sklypo adresas (nurodytas
tik miesto pavadinimas).

22. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame gyvenamyjy
teritorijy zemés grupés vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie
zemes sklypo bendrg plota neatitinka apskai¢iavimo iSvadoje nurodyty duomeny.

23. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 4.3 papunktyje pateiktame meégéjy sodo zemés
grupés vidutinés rinkos vertés apskaiiavimo pavyzdyje nurodyti duomenys apie Zemés sklypo
bendrg plota neatitinka apskai¢iavimo i§vadoje nurodyty duomeny.

24. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,.Zemés sklypy 2017-01-01-
2021-08-01 sandoriai Panevézio rajono savivaldyb¢je Zeméelapyje kartojasi verciy zony Nr. (33.21),
taip pat nurodyti ne visy ver¢iy zony rinkos aktyvumo procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje
vaizduoti kitu masteliu.

25. Panevézio rajono savivaldybés ataskaitos 6 priedo ,,Panevézio r. savivaldybés zemés
nasumo baly Zemélapis® zemelapyje nurodyti ne visy ver¢iy zony Nr. Tikslinga dalj teritorijos
zemelapyje vaizduoti kitu masteliu.

26. Pasvalio rajono savivaldybés ataskaitos 6 priede ,,Pasvalio miesto teritorijos struktiira

pagal pagrindine Zemés naudojimo paskirt] tikslintina Zemélapio sudarymo data.



4

27. Kupiskio rajono savivaldybés ataskaitos 6 priede ,,KupiSkio miesto teritorijos struktiira
pagal pagrinding zemés naudojimo paskirtj* tikslintina Zemélapio sudarymo data.

28. Varénos rajono savivaldybés ataskaitos 6 priedo ,,Varénos miesto teritorijos struktiira
pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirt]* zemélapio mastelis M 1:20094, kai kiti ataskaitos 5 ir 7
prieduose pateikiamy Zemélapiy masteliai M 1:245000 ir M 1:260000.

29. Silutés rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Silutés rajono savivaldybéje” Zemélapyje nurodyti ne visy veréiy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

30. Sirvinty rajono savivaldybeés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Sirvinty rajono savivaldybéje* Zemélapyije nurodyti ne visy veréiy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zzemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

31. Svencioniy rajono savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-
08-01 sandoriai Sven¢ioniy rajono savivaldybéje* zemélapyije nurodyti ne visy verdiy zony rinkos
aktyvumo procentai. Tikslinga dalj teritorijos Zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

32. Vilniaus miesto savivaldybés ataskaitos 5 priedo ,,Zemés sklypy 2017-01-01-2021-08-01
sandoriai Vilniaus miesto savivaldybe¢je zemélapyje nurodyti ne visy verciy zony rinkos aktyvumo
procentai. Tikslinga dalj teritorijos zemélapyje vaizduoti kitu masteliu.

33. Klaipedos rajono ataskaitos 3.3 pav. ,,Pramonés ir sandéliavimo paskirties Zemés 1 aro
kainy priklausomybé¢ nuo gyvenamyjy‘ diagramos X aSyje neaiskiai nurodyti skaiciai.

34. Raseiniy rajono savivaldybés ataskaitos 2.10 pav. ,,Nekilnojamojo turto registre iki
2021-01-01 jregistruoty zemes sklypy ploto pasiskirstymas pagal pagrinding zemés naudojimo
paskirt] Raseiniy rajono savivaldyb¢je nurodytas sodininky bendrijy ir jy nariy jregistruotas Zzemes
plotas 119,7366 ha neatitinka minétos ataskaitos 2.10 pav. aprasomojoje dalyje nurodyto sodininky
bendrijy ir jy nariy jregistruoto Zemes ploto 119,7368 ha.

35. Rokiskio rajono savivaldybés ataskaitos 6 priede ,,RokiSkio miesto teritorijos struktiira
pagal pagrinding Zemés naudojimo paskirt] neteisingai nurodyta zemelapio parengimo data
(2020-08-01).

36. Sakiy rajono savivaldybés ataskaitos 6 pavyzdyje , Komercinés zemés grupés sklypy
vidutinés rinkos vertés apskaiCiavimas‘ nurodytas zemés sklypo adresas (Ausros g.) neatitinka Sio
pavyzdzio i§vadoje nurodyto Zemés sklypo adreso (Birutés g.).

37. Silalés rajono savivaldybés ataskaitos 2 pavyzdyje ,,Misky iikio paskirties (be misko
medyny tiirio vertés) zemés sklypy ir misky zemés (be misko medyny tirio vertés) zemés wkio
paskirties Zzemés sklypuose vertés apskaiciavimas® nurodytas zemés sklypo adresas (Mandiiny k.)

neatitinka Sio pavyzdzio iSvadoje nurodyto zemés sklypo adreso (Minduny k.).



Prazymime, kad visos ataskaitos turi buiti pasiraSytos rengéjy ir vertintojy bei ataskaitose turi
biti nurodyti ataskaity numeriai.

Prasome Jisy Nacionalinei Zemés tarnybai teikiant masinio Zemés vertinimo dokumentus
visus kiekvienos savivaldybés teritorijos masinio Zzemés vertinimo ataskaitos dokumentus ir visus
valstybés teritorijos masinio Zemes vertinimo ataskaitos dokumentus pateikti kaip vieng dokumenta
(PDF formatu), t. y. i§ viso pateikti 61 dokumenta PDF formatu, iraSyta i CD laikmeng. Taip pat
prasome uztikrinti, kad Nacionalinei Zemés tarnybai teikiamy masinio zemés vertinimo dokumenty
bendras dydis nevirSyty 500 MB.

Atsizvelgdami | tai, kas iSdéstyta, praSome masinio zemeés vertinimo ataskaitose pasalinti
nustatytus trukumus ir pakartotinai patikslintus dokumentus pateikti Nacionalinei zemés tarnybai ne

véliau kaip per 10 darbo dieny nuo Sio rasto gavimo dienos.

Direktorius Laimonas Ciakas
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PAKEITIMY, ATLIKTY ATSIZVELGIANT ] NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE
ZEMES UKIO MINISTERIJOS 2021 m. LAPKRICIO 22 d. RASTE NR. 1SD-2451-(10.7 E.)
~DEL MASINIO ZEMES VERTINIMO ATASKAITOSE NUSTATYTY TRUKUMY",
NURODYTUS TRUKUMUS, SANTRAUKA

Registry centras, atsizvelgdamas | Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés  Gkio
ministerijos 2021-11-22 raste Nr. 1SD-2451-(10.7 E.) ,Dél masinio Zemés vertinimo ataskaitose
nustatyty trikumy®, nurodytus trikumus, atliko taisymus savivaldybés teritorijos masinio zemés
vertinimo ataskaitoje. Trukumy santraukos ir tai, kaip reaguota | juos, pateikiama toliau lenteléje:

Pastaby numeriai raste ir jy santraukos

Trumpas atlikty (neatlikty) pakeitimy paaiskinimas

1 p. Ataskaity diagramose ,Verciy zony

Zona_SKL reikSmeés" nurodytos
netikslios Zona_SKL koeficiento
reikSmeés, t. y. vadovaujantis
diagramose  nurodytais = duomenimis

nejmanoma apskaiciuoti Zemés sklypy
vidutiniy rinkos verciy. Atsizvelgiant |
tai, ataskaitos turi buti patikslintos,
nurodant kiekvienos verciy zonos tikslig
Zona_SKL koeficiento reikSme skaiciais.

Masinis Zemés vertinimas atliktas vadovaujantis Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 12 d.
nutarimu Nr. 1523 ,Dél Masinio Zemés vertinimo taisykliy
patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
jstatymo nuostaty jgyvendinimo®™ patvirtintomis Masinio
Zemés vertinimo taisyklémis (toliau — Taisyklés), kuriy 35
punktas nurodo, kad Masinio zemés vertinimo ataskaitose
analitiniai ir suvestiniai duomenys gali buti pateikti
lentelése, taip pat vaizduojami grafikais ir diagramomis.

Vadovaujantis nurodyta nuostata, vietos jtaka, kaip
vienas iS svarbiausiy zZemés vertés veiksniy, modelyje

pateikiama trumpiniu  Zona_SKL, atvaizduota 2022
metams, kaip ir ankstesniais metais parengtose
savivaldybiy  teritorijy masinio Zemés  vertinimo
ataskaitose grafikais, siekiant, kad masinio vertinimo
rezultaty naudotojai gauty kuo informatyvesne ir

vaizdingesne vertinimo modeliy iSraiskg, turéty galimybe
lyginti ir vertinti vietos reikSme zemés vertei be
papildomy apskaiiavimy. Atkreipiame démesj, kad nuo
2014 m. masinio Zemés vertinimo modeliuose, siekiant
kuo tiksliau jvertinti sklypo ploto jtakg vertei, sklypo ploto
ZBpl_SKF reikSmingumas yra isreikStas funkcija, o ne
koeficientu. Funkcijos grafiné iSraiSka yra reprezentatyvi
ir lengvai suprantama, leidzia fiksuoti Zemés vertés
pokycius keiciantis sklypo plotui vizualiai be papildomy
apskaitiavimy, o jeigu nurodytas atributas bty iSreikStas
formule, buty sunkiai suprantamas ir kontroliuojamas.
Grafiniams  modeliams  neprieStaravo  ir  Lietuvos
Respublikos zemés Tkio ministerija 2013-02-14 raste Nr.
2D-794(12.141) ,Dél zemés sklypy vidutinés rinkos
vertés apskaiCiavimo" konstatavusi, kad koeficienty
reikSmé gali biti nustatyta pagal masinio vertinimo
ataskaitose nurodytus grafinius duomenis.

Grafiné modelio atributy iSraiSka visiSkai tenkina masinio
Zemés vertinimo  rezultaty naudotojus.  Valstybés
institucijos masinio zZemés vertinimo rezultatus (sklypo
kadastro ir registro duomenis su Zemés vidutinémis
rinkos vertémis) iS Registry centro gauna numatyta forma
skaitmeniniu pavidalu. VRV apskaitiuojamos integruota
skaiCiuokle, atlieckanCia matematinius veiksmus su
grafikais  atvaizduotomis  kintamuyjy  reikSmémis ir
Nekilnojamojo turto registro  duomenimis  vertinimo
modelyje nustatyta tvarka. Zemés savininkai ir Kiti
interesantai vidutines rinkos vertes (toliau — VRV) Zemés
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mokesCiams ir Zzemés sklypy aktualias VRV pagal sklypo
unikaly numerj gali suzZinoti interneto puslapyje -
www.registrucentras.Ilt/p/460, ir regiony geoinformacinés
aplinkos paslaugos REGIA interneto svetaingje -
www.regia.lt/zemelapis.

Atsizvelgdamas |  savivaldybiy  poreikj  nustatyti
nejregistruoty Zemés sklypy VRV, Registry centras 2009
m. savo iniciatyva ir IéSomis sukiiré pusiau automatizuota
skaiCiuokle, kuri pagal vartotojo jrasytus sklypo kadastro
duomenis apskaiciuoja jo VRV.

2014 m. Registry centras, siekdamas palengvinti
nejregistruoty Nekilnojamojo turto registre sklypy VRV
skaiCiavimg valstybinés zemés mokesCio administravimo
ir kitoms reikméms, papildomai parengé programine
jrangg — saityno servisg. Saityno servisas leidZia masinio
vertinimo modelj ir jo komponentus integruoti j jau
turimas savivaldybiy informacines sistemas, kuriy kurimg
ir (ar) administravimg savivaldybés patikéjo privataus
verslo subjektams. Programiné jranga pritaikyta atskiro
Zzemés sklypo VRV apskaiciuoti arba masiSkam sklypy
vertinimui pagal uzduotus sklypy parametrus.
Vadovaudamiesi anksCiau iSsakytais faktais, patvirtiname,
kad masinio Zemés vertinimo ataskaitose pateikti zemés
vertinimo modeliy kintamieji grafine iSraiSka atitinka
Masinio zemés vertinimo taisykliy nuostatas, visiskai
uztikrina jregistruoty ir nejregistruoty Nekilnojamojo turto
registre Zemés sklypy VRV apskaitiavimg, jy pateikimg
vartotojams ir (ar) prieigg prie ju.

2 p. <..>, Pagégiy, <...> savivaldybiy
ataskaity zemés vertinimo modeliy
patikros diagramoje susikerta kreivés.
Atsizvelgiant | tai bdtina patikrinti
modeliy teisinguma.

I pastabg atsizvelgta, ataskaitos poskyryje 3.6.26.
Modeliy  patikra papildyti paaiSkinimai dél grafike
susikertanciy kreiviy. Atlikus papildomg patikrg nustatyta,
kad Pagégiy savivaldybés verciy zonose Nr. 29.3, 29.4,
29.5, 29.6 ir 29.7 besikertanCios skirtingy zemés
paskir¢iy verciy kreivés teisingai atspindi  rinkos
konjunktlirg ir Zemés vertinimo modeliai yra sudaryti
teisingai.
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Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
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Albinas Olendras

Turto vertinimo valstybés reikméms skyriaus
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