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1. ǰVADAS 

 

1.1. Masinio vertinimo samprata  

 

Masinis ģemǟs vertinimas ï ģemǟs vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro ir 

rinkos duomenimis, per nustatytŃ laikŃ, taikant bendrŃ metodologijŃ ir statistines duomenȎ analizǟs ir 

vertinimo technologijas, sudaromi ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapiai ir ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs 

nustatymo modeliai, pagal kuriuos Ǳvertinami ģemǟs sklypai ir parengiama bendra tam tikroje 

teritorijoje esanļiȎ ģemǟs sklypȎ vertinimo ataskaita (Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio Ǳstatymo 2 

str. 4 d.). 

Ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapis ï ģemǟlapis, kuriame, atlikus masinǱ ģemǟs vertinimŃ, paģymǟtos 

skirtingŃ vidutinň vertň turinļios zonos (teritorijos), zonȎ ģemǟs vertǟs rodikliai ir duomenys, reikalingi 

atskirȎ ģemǟs sklypȎ vidutinei rinkos vertei apskaiļiuoti (Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio 

Ǳstatymo 2 str. 7 d.). 

Ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis ï matematinǟ formulǟ, taikoma ģemǟs 

sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiļiuoti, atsiģvelgiant Ǳ Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, 

ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapio sprendinius ir ģemǟs rinkos duomenis (Lietuvos Respublikos ģemǟs 

mokesļio Ǳstatymo 2 str. 5 d.). 

Sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelǱ (matematinň formulň) nekilnojamojo turto 

vidutinei rinkos vertei nekilnojamojo turto verļiȎ zonose, atsiģvelgiant Ǳ Nekilnojamojo turto kadastro 

rodiklius, apskaiļiuoti, naudojama koreliacinǟ, regresinǟ analizǟ, statistiniai patikimumo rodikliai 

(Turto ir verslo vertinimo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos finansȎ ministro 2012 m. 

balandģio 27 d. Ǳsakymu Nr. 1K-159 ĂDǟl Turto ir verslo vertinimo metodikos patvirtinimoñ (toliau ï 

Turto ir verslo vertinimo metodika), 48 p.). 

Nekilnojamojo turto vertinimo modeliȎ sudarymo procesas apima: 

1. rinkos duomenȎ analizň; 

2. modelio specifikavimŃ (nekilnojamojo turto vertei poveikǱ daranļiȎ veiksniȎ (modelio 

kintamȎjȎ) atrinkimas, nagrinǟjimas ir jȎ tarpusavio santykiȎ nustatymas); 

3. modelio kalibravimŃ (nekilnojamojo turto vertň lemianļiȎ veiksniȎ poveikio (reikġmingumo) 

nustatymas, rinkos modeliavimo ar ekspertinis vertinimas (Turto ir verslo vertinimo metodikos 49 p). 

Nekilnojamojo turto masinǱ vertinimŃ, nustatant nekilnojamojo turto mokestines vertes ir 

vidutines rinkos vertes, valstybǟs Ǳmonǟ RegistrȎ centras (toliau ï RegistrȎ centras) atlieka vykdydama 

teisǟs aktuose pavestas ir reglamentuotas vieġojo administravimo funkcijas. RegistrȎ centras nustatǟ 

ģemǟs sklypȎ vidutines rinkos vertes masinio vertinimo bȊdu ir parengǟ masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentus, Ǳgyvendindamas Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2017 m. gruodģio 22 d. 

Ǳsakymu Nr. 1R-332 ĂDǟl Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo sriļiȎ 2018ï2020 metȎ 

strateginio veiklos plano patvirtinimoñ patvirtinto Lietuvos Respublikos teisingumo ministro valdymo 

sriļiȎ 2018ï2020 metȎ strateginio veiklos plano programos ĂPaslaugos gyventojams ir versluiñ 

priemonň ĂMasinio vertinimo bȊdu Ǳvertinti ģemǟs sklypus ir statinius, Ǳregistruotus Nekilnojamojo 

turto registro duomenȎ bazǟje, siekiant surinkti mokesļius, taip pat kitiems teisǟs aktȎ nustatytiems 

tikslamsñ (kodas 03-01-02). 

Masinis ģemǟs vertinimas atliekamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio 

Ǳstatymu, Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟmis, patvirtintomis Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 

2012 m. gruodģio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ĂDǟl masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ patvirtinimo ir 

Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio Ǳstatymo nuostatȎ Ǳgyvendinimoñ (toliau ï Masinio ģemǟs 

vertinimo taisyklǟs), Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindȎ Ǳstatymu, Lietuvos 

Respublikos nekilnojamojo turto kadastro Ǳstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto 

kadastro nuostatais, patvirtintais Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2002 m. balandģio 15 d. nutarimu 

Nr. 534 ĂDǟl Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatȎ patvirtinimoñ, Turto ir 

verslo vertinimo metodika ir kitais teisǟs aktais. 
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Masinio ģemǟs vertinimo ataskaitoje vartojamos sŃvokos apibrǟģtos Lietuvos Respublikos 

ģemǟs mokesļio Ǳstatyme, Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟse ir kituose anksļiau nurodytuose teisǟs 

aktuose. 

 

1.2. Vertinimo atvejis ir panaudojimas 

 

Ģemǟs vertinimas, atliekamas masiniu vertinimo bȊdu, Lietuvos Respublikos turto ir verslo 

vertinimo pagrindȎ Ǳstatymo 4 straipsnyje yra priskiriamas ǱstatymȎ ir kitȎ teisǟs aktȎ nustatytam 

vertinimo atvejui (privalomam turto arba verslo vertinimui). 

Masinio ģemǟs vertinimo dokumentus, kuriuos parengia turto vertinimo Ǳmonǟ, sudaro (Masinio 

ģemǟs vertinimo taisykliȎ 32 p.): 

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

2. valstybǟs teritorijos masinio ģemǟs vertinimo ataskaita skaitmenine forma (PDF formatu) 

(uģsakovo pageidavimu ġi ataskaita gali bȊti parengiama spausdintine forma); 

3. ģemǟs vidutinǟs rinkos vertǟs skaiļiuoklǟ. 

Ģemǟs mokestinǟms vertǟms apskaiļiuoti masinis ģemǟs vertinimas atliekamas ir masinio ģemǟs 

vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 32 punkte, rengiami (atnaujinami) 

kas 5 metus, iġskyrus tuos atvejus, kai Lietuvos Respublikos Vyriausybǟ FinansȎ ministerijos teikimu 

priima sprendimŃ dǟl masinio ģemǟs vertinimo ģemǟs mokesļiui apskaiļiuoti nesuǟjus ġiam terminui 

(Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 44 p.). Kitiems tikslams masinis ģemǟs vertinimas atliekamas ir 

masinio ģemǟs vertinimo dokumentai, nurodyti Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 32 punkte, rengiami 

(atnaujinami) ne reļiau kaip kartŃ per metus ir Ǳsigalioja ne vǟliau kaip kitȎ metȎ sausio 1 dienŃ 

(Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 43 p.). 

Valstybǟs teritorijos masinio ģemǟs vertinimo ataskaitŃ ir savivaldybiȎ teritorijos masinio ģemǟs 

vertinimo ataskaitas sprendimu patvirtina Nacionalinǟ ģemǟs tarnyba prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos. 

Masinis ģemǟs vertinimas nuo 2003 m. atliekamas kasmet. 2012 m. nustatytos ģemǟs sklypȎ 

vertǟs nuo 2013 m. sausio 1 d., ir nustatytos 2017 m. nuo 2018 m. sausio 1 d. naudojamos ģemǟs 

mokesļiams apskaiļiuoti. Taip pat vidutinǟs rinkos vertǟs naudojamos kitiems teisǟs aktȎ numatytiems 

tikslams: 

1. valstybinǟs ģemǟs nuomos mokesļiui skaiļiuoti; 

2. savivaldybǟms priimant sprendimus dǟl socialinǟs paramos ir valstybǟs garantuojamai teisinei 

pagalbai suteikti; 

3. turto paveldǟjimo, dovanojimo atvejais mokesļiams apskaiļiuoti; 

4. notaro paslaugȎ kainoms uģ turto perleidimo sandoriȎ tvirtinimŃ, turto deklaravimui, turto 

registravimo Nekilnojamojo turto registre mokesļiui apskaiļiuoti ir kitais atvejais. 

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo dokumentai naudojami Lietuvos Respublikos ģemǟs 

mokesļio Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos 

nekilnojamojo turto registro Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos piniginǟs socialinǟs paramos 

nepasiturintiems gyventojams Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos socialiniȎ paslaugȎ Ǳstatymo, Lietuvos 

Respublikos valstybǟs garantuojamos teisinǟs pagalbos Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos gyventojȎ turto 

deklaravimo Ǳstatymo, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatuose, patvirtintuose 

Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2002 m. balandģio 15 d. nutarimu Nr. 534 ĂDǟl Lietuvos 

Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatȎ patvirtinimoñ, Nekilnojamojo turto registro 

nuostatuose, patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2014 m. balandģio 23 d. nutarimu Nr. 

379 ĂDǟl Nekilnojamojo turto registro nuostatȎ patvirtinimoñ, Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟse, 

Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2003 m. lapkriļio 10 d. nutarime Nr. 1387 ĂDǟl ģemǟs nuomos 

mokesļio uģ valstybinǟs ģemǟs sklypȎ naudojimŃñ, NepasiturinļiȎ gyventojȎ, kurie kreipǟsi dǟl 

piniginǟs socialinǟs paramos, turto vertǟs nustatymo metodikos, patvirtintos Lietuvos Respublikos 

socialinǟs apsaugos ir darbo ministro ir Lietuvos Respublikos finansȎ ministro 2009 m. birģelio 2 d. 

Ǳsakymu Nr. A1-369/1K-174 ĂDǟl NepasiturinļiȎ gyventojȎ, kurie kreipǟsi dǟl piniginǟs socialinǟs 

paramos, turto vertǟs nustatymo metodikos patvirtinimoñ, Atlyginimo uģ nekilnojamȎjȎ daiktȎ, 
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daiktiniȎ teisiȎ Ǳ juos, ġiȎ teisiȎ suvarģymȎ ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiȎ juridiniȎ faktȎ, 

ǱmoniȎ perleidimo ir nuomos sutarļiȎ ǱregistravimŃ / iġregistravimŃ ir naudojimŃsi nekilnojamojo turto 

registro duomenimis dydģiȎ sŃraġo, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2014 m. balandģio 23 

d. nutarimu Nr. 365 ĂDǟl atlyginimo uģ nekilnojamȎjȎ daiktȎ, daiktiniȎ teisiȎ Ǳ juos, ġiȎ teisiȎ 

suvarģymȎ ir su nekilnojamaisiais daiktais susijusiȎ juridiniȎ faktȎ, ǱmoniȎ perleidimo ir nuomos 

sutarļiȎ ǱregistravimŃ/iġregistravimŃ ir naudojimŃsi Nekilnojamojo turto registro duomenimis dydģiȎ 

sŃraġo patvirtinimoñ, Paveldimo turto apmokestinamosios vertǟs apskaiļiavimo taisykliȎ, patvirtintȎ 

Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 2003 m. sausio 13 d. nutarimu Nr. 24 ĂDǟl Paveldimo turto 

apmokestinamosios vertǟs apskaiļiavimo taisykliȎ patvirtinimoñ, NotarȎ imamo atlyginimo uģ 

notariniȎ veiksmȎ atlikimŃ, sandoriȎ projektȎ parengimŃ, konsultacijas ir technines paslaugas laikinȎjȎ 

dydģiȎ, patvirtintȎ Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 1996 m. rugsǟjo 12 d. Ǳsakymo Nr. 57 

ĂDǟl NotarȎ imamo atlyginimo uģ notariniȎ veiksmȎ atlikimŃ, sandoriȎ projektȎ parengimŃ, 

konsultacijas ir technines paslaugas laikinȎjȎ dydģiȎ patvirtinimoñ numatytais atvejais. 

Paģymǟtina, kad nekilnojamojo turto (ģemǟs ir statiniȎ) masinio vertinimo sistemos visi 

vertinimo rezultatai yra vieġi, prieinami visuomenei interneto priemonǟmis, teikiami valstybǟs ir verslo 

subjektams pagal paslaugȎ sutartyse numatytas sŃlygas, taikomi nekilnojamojo turto apmokestinimo, 

turtiniȎ santykiȎ, paslaugȎ kainȎ ir kitȎ klausimȎ tiek vieġame, tiek privaļiame sektoriuje, sprendimui. 

 

1.3. Vertinamas turtas, jo buvimo vieta 

 

Varǟnos rajono savivaldybǟs teritorijos ģemǟs sklypai, Ǳregistruoti Nekilnojamojo turto registre. 

 

1.4. Uģsakovas 

 

Vertinimas atliktas Ǳgyvendinant teisǟs aktȎ pavestas funkcijas. 

 

1.5. Vertintojas 

 

Vertintojas ï valstybǟs Ǳmonǟ RegistrȎ centras, kodas 124110246, Vinco Kudirkos g. 18-3, LT-

03105 Vilnius, tel. (8 5)  268 8202, faks. (8 5)  268 8311, el. p. info@registrucentras.lt. Duomenys 

kaupiami ir saugomi JuridiniȎ asmenȎ registre, kodas 124110246. 

Turto vertinimo prieģiȊros tarnybos direktoriaus 2012 m. liepos 31 d. Ǳsakymu Nr. B1ï38 ĂDǟl 

turto arba verslo vertinimo ǱmoniȎ Ǳraġymo Ǳ iġorǟs turto arba verslo vertinimo veikla turinļiȎ teisň 

verstis asmenȎ sŃraġŃñ RegistrȎ centras Ǳraġytas Ǳ Iġorǟs turto arba verslo vertinimo veikla turinļiȎ teisň 

verstis asmenȎ sŃraġŃ.  

ǰmonǟs turto ir verslo vertinimo profesinǟ veikla bei turto arba verslo vertinimo Ǳmonǟs ir 

nepriklausomo turto arba verslo vertintojo profesinǟ veikla apdraustos AAS ĂBTA Baltic Insurance 

Companyñ filial e Lietuvoje: Turto ir verslo vertintojȎ profesinǟs atsakomybǟs draudimo liudijimas / 

polisas Nr. PCAD 049326/VPS-16 galioja nuo 2018 m. vasario 17 d. iki 2019 m. vasario 16 d., Turto 

arba verslo vertinimo Ǳmonǟs ir nepriklausomo turto arba verslo vertintojo civilinǟs atsakomybǟs 

privalomasis draudimo liudijimas / polisas Nr. PCAD 049323/VPS-17 galioja nuo 2018 m. vasario 17 d. 

iki 2019 m. vasario 16 d. 

Turto vertinimŃ atliko ir ataskaitŃ parengǟ RegistrȎ centro vertintojai: 

 Alma Cikockienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vyriausioji vertintoja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 

000144); 

 Nijolǟ Valaitienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistentǟ (kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 001252). 

 Zita Savukaitienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vertintoja, nekilnojamojo turto vertintojo asistentǟ (kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 001636). 

 Gintarǟ Matulienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vertintoja (iki 2018-10-05).  

mailto:info@kada.lt
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Masinio ģemǟs vertinimo darbus organizavo ir kontrolň vykdǟ ġie RegistrȎ centro darbuotojai:  

Kazys Maksvytis, l. e. direktoriaus pavaduotojo teisiȎ registrams pareigas (nuo 2018-08-28); 

Arvydas Bagdonaviļius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui (iki 2018-08-22), 

nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 000501); 

Lina Kaniġauskienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento virġininko pavaduotoja-

Rinkos tyrimȎ ir duomenȎ analizǟs skyriaus vedǟja, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos 

paģymǟjimas Nr. A 000509); 

Asta Paġkeviļienǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs 

reikmǟms skyriaus vedǟja, nekilnojamojo turto vertintojo asistentǟ (kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 

001076); 

Antanas Tumelionis, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs 

reikmǟms skyriaus vyriausiasis specialistas ģemǟs vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas 

(kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. A 000149); 

Mariana Makovskǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs 

reikmǟms skyriaus vyriausioji specialistǟ statiniȎ vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja 

(kvalifikacijos paģymǟjimas Nr. 000156); 

Lidija Zavtrakova, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus inģinierǟ programuotoja (iki 2018-09-28); 

Daiwa Wolyniec, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vyriausioji specialistǟ duomenȎ analizei; 

Dovilǟ Gaubaitǟ, Nekilnojamojo turto vertinimo departamento Vertinimo valstybǟs reikmǟms 

skyriaus vyriausioji specialistǟ-juriskonsultǟ. 

Masinis ģemǟs vertinimas atliktas bendradarbiaujant su Lietuvos Respublikos ģemǟs Ȋkio 

ministerijos, Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos, Lietuvos Respublikos finansȎ 

ministerijos, Valstybinǟs mokesļiȎ inspekcijos prie Lietuvos Respublikos finansȎ ministerijos, 

savivaldybiȎ specialistais, nekilnojamojo turto vertinimo ǱmoniȎ, uģsienio ġaliȎ masinio ir 

individualaus vertinimo ekspertais, GeografiniȎ informaciniȎ sistemȎ (GIS), programavimo, 

statistinǟs analizǟs specialistais.  

Atliekant masinǱ ģemǟs vertinimŃ naudota RegistrȎ centro atliktȎ ankstesniȎ masiniȎ ģemǟs 

vertinimȎ patirtis. Informacija pateikiama toliau lentelǟje. 

 

1 lentelǟ.  RegistrȎ centro atlikti masiniai ģemǟs vertinimai 
 

Eil. 

Nr. 

Masinio ģemǟs 

vertinimo ataskaitos 

Masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimas 
Vertinimo data 

ǰsigaliojo 

nuo 

1. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2003 m. rugpjȊļio 18 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-69 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2002-01-01 2003-08-28 

2. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2004 m. balandģio 21 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-57 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2003-07-01 2004-04-28 

3. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2004-10-01 2005-05-06 
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teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

2005  m. balandģio 21 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-89 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

4. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2006 m. geguģǟs 17 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-71 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2005-10-01 2006-07-01 

5. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2007 m. kovo 14 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-27 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2006-06-01 2007-05-01 

6. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2008 m. sausio 31 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-14 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2007-06-01 2008-05-01 

7. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2008 m. gruodģio 18 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-170 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2008-06-01 2009-02-01 

8. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

generalinio direktoriaus 

2009 m. gruodģio 21 d. 

Ǳsakymas Nr. 1P-147 ĂDǟl 

ģemǟs vertinimo masiniu 

bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ 

2009-12-01 2010-01-01 

9. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2010 m. 

gruodģio 21 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-152 ĂDǟl ģemǟs 

vertinimo masiniu bȊdu 

dokumentȎ tvirtinimoñ 

2010-08-01 2011-01-01 

10. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2011 m. 

lapkriļio 22 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-1.3.)-277 ĂDǟl ģemǟs 

vertinimo masiniu bȊdu 

2011-08-01 2012-01-01 
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dokumentȎ tvirtinimoñ 

11. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ ģemǟs 

vertinimo masiniu 

bȊdu ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2012 m. 

gruodģio 21 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-(1.3.)-522 ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2012-08-01 2013-01-01 

12. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ masinio 

ģemǟs vertinimo 

ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2013 m. 

gruodģio 20 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-(1.3.)-417 ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2013-08-01 2014-01-01 

13. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ masinio 

ģemǟs vertinimo 

ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2014 m. 

gruodģio 22 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-(1.3.)-459 ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2014-08-01 2015-01-01 

14. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ masinio 

ģemǟs vertinimo 

ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2015 m. 

gruodģio 22 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-623-(1.3.) ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2015-08-01 2016-01-01 

15. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ masinio 

ģemǟs vertinimo 

ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2016 m. 

gruodģio 20 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-467-(1.3.) ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2016-08-01 2017-01-01 

16. Varǟnos r. 

savivaldybǟs ir kitȎ 

ġalies savivaldybiȎ 

teritorijȎ masinio 

ģemǟs vertinimo 

ataskaitos 

Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos 

prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos 

direktoriaus 2017 m. 

gruodģio 15 d. Ǳsakymas 

Nr. 1P-692-(1.3E) ĂDǟl 

masinio ģemǟs vertinimo 

dokumentȎ tvirtinimoñ  

2017-08-01 2018-01-01 

 

Taip pat naudoti Tarptautinǟs vertintojȎ mokesļiams asociacijos (angl. International 

Association of Assessing Officers, IAAO) ataskaitoje leidģiami masinio vertinimo standartai, kitȎ 

tarptautiniȎ organizacijȎ ir uģsienio ġaliȎ, turinļiȎ nekilnojamojo turto masinio vertinimo tradicijas, 

patirtis, ekspertȎ konsultacijos bei metodinǟ literatȊra. 

Atliekant nekilnojamojo turto masinǱ vertinimŃ naudota ġiȎ uģsienio ġaliȎ konsultantȎ metodinǟ 

medģiaga: 

Richard R. Almy, masinio vertinimo ekspertas, JAV; 

John Charman, turto vertinimo ekspertas, Didģioji Britanija; 
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Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo ekspertas, JAV; 

Jane H. Malme, Linkolno ģemǟs politikos instituto mokslinǟ bendradarbǟ, JAV; 

Knut Mattsson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Ġvedija; 

Anders Muller, nekilnojamojo turto mokesļiȎ ekspertas, Danija; 

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Suomija; 

Aivar Tomson, nekilnojamojo turto masinio vertinimo ekspertas, Estija; 

Joan Youngman, Linkolno ģemǟs politikos instituto mokslinǟ bendradarbǟ, JAV; 

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

 

1.6. Vertinimo data 

 

2018 m. rugpjȊļio 1 d. 
 

1.7. Ataskaitos suraġymo data 

 

2018 m. sausio 1 d.ï2018 m. lapkriļio 30 d. 

 

1.8. Masinio ģemǟs vertinimo dokumentȎ derinimo, svarstymo ir tvirtinimo dokumentai  

 

Derinimo ir svarstymo dokumentai ï vieġo svarstymo su visuomene dokumentai, derinimo su 

savivaldybe dokumentai, ir Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos pastabos ir kt. ï 

pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos Ǳsakymas 

ĂDǟl ģemǟs vertinimo masiniu bȊdu dokumentȎ tvirtinimoñ pateiktas atskiru dokumentu interneto 

puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php#, paieġkos lauke ï 

Masinio vertinimo dokumentȎ paieġka, pasirinkus atitinkamŃ savivaldybň.   

 

2. NEKILNOJAMOJO TURTO IR JO RINKOS VARǞNOS RAJONO 

SAVIVALDYBǞS TERITORIJOJE APIBȉDINIMAS 
 

2.1. Geografinis apibȊdinimas, administracinis padalijimas  

 

Pagal Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniȎ vienetȎ ir jȎ ribȎ ǱstatymŃ, Lietuvos 

Respublikos teritorijos administraciniai vienetai yra apskritys ir savivaldybǟs. Ġiuo metu Lietuvos 

Respublikos teritorija suskirstyta Ǳ 10 apskriļiȎ ir 60 savivaldybiȎ. 

Lietuvos Respublikos teritorijoje yra ġios apskritys: Alytaus (centras ï Alytaus miestas); Kauno 

(centras ï Kauno miestas); Klaipǟdos (centras ï Klaipǟdos miestas); Marijampolǟs (centras ï 

Marijampolǟs miestas); Panevǟģio (centras ï Panevǟģio miestas); ĠiauliȎ (centras ï ĠiauliȎ miestas); 

Tauragǟs (centras ï Tauragǟs miestas); TelġiȎ (centras ï TelġiȎ miestas); Utenos (centras ï Utenos 

miestas); Vilniaus (centras ï Vilniaus miestas).1 

                                                           
1 Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 

http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.php
http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/
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1 pav.  Lietuvos teritorijos administracinis suskirstymas2 

 

Varǟnos rajono savivaldybǟ plyti pietinǟje Lietuvos Respublikos dalyje, smǟlingoje Dainavos 

lygumoje. Varǟnos rajono savivaldybǟ 1 paveiksle paģymǟta balta spalva. Vakaruose ribojasi su 

DruskininkȎ ir Alytaus, ġiaurǟje ï su TrakȎ, rytuose ï su ĠalļininkȎ rajonȎ savivaldybǟmis, pietuose 

ribojasi su Baltarusijos pasieniu. Atstumas nuo Varǟnos miesto iki Alytaus ï 55 km, iki Vilniaus ï 90 

km, iki Kauno ï 115 km, iki Klaipǟdos miesto ï 329 km, iki Lenkijos sienos ï 71 km, iki Baltarusijos 

sienos ï 32 km, iki Latvijos sienos ï 235 km, iki Kaliningrado srities (Rusijos) ï 133 km.  

Varǟnos rajono savivaldybǟ ï pieļiausias ġalies rajonas, per kurio teritorijŃ teka Nemunas, 

Merkys, ȉla, Ġalļia, Varǟnǟ su daugybe upeliȎ. Yra 160 eģerȎ. Varǟnos rajone yra saugomi net 72 

gamtos paveldo objektai ir 12 kraġtovaizdģio draustiniȎ. Varǟnos rajono savivaldybǟ ï tai ne tik pats 

didģiausias pagal plotŃ (221,80 tȊkst. ha), bet ir miġkingiausias Lietuvos rajonas. Miġkai uģima net 

65,7proc. visos savivaldybǟs ploto. Didģiausias miġkas ï Dainavos giria. Ģemdirbystǟs plotai uģima 

22,6 proc., keliai ï 2,4 proc., vandenys ï 2,2 proc., miestai ir gyvenvietǟs (uģstatyta teritorija) ï 1,2 

proc., kita ģemǟ ï 5,9 proc.  

Administracinis savivaldybǟs centras ï Varǟna, miesteliai ï Merkinǟ ir Valkininkai. Prie 

Varǟnos miesto prigludusi ir Senoji Varǟna. Varǟnos rajono savivaldybǟ suskirstyta Ǳ 8 seniȊnijas: 

JakǟnȎ, Kaniavos, MarcinkoniȎ, MatuizȎ, Merkinǟs, ValkininkȎ, Varǟnos ir VydeniȎ seniȊnijas. 

Varǟnos rajono savivaldybǟje gerai iġplǟtotas automobiliȎ keliȎ tinklas. Yra geleģinkelis. Rajone 

plǟtojamas miġkȎ Ȋkis (medienos, grybȎ, uogȎ paruoġos, miġkȎ sodinimas), medģio apdirbimo, lengvoji 

ir maisto pramonǟ, turizmas. Ġalia Varǟnos glȊdi perspektyvios geleģies rȊdos atsargos. Taļiau 

pirmiausia Varǟnos kraġtas garsǟja iġsaugota unikalia gamta ir kultȊros paveldu, sveika ir saugia 

aplinka, netradiciniais bei miġko gǟrybiȎ verslais, turizmo, pramogȎ ir poilsio paslaugomis. Vienas 

populiariausiȎ ir vietos valdģios skatinamȎ verslȎ yra ir turizmas bei su juo susijusiȎ paslaugȎ teikimas. 

TȊkstanļiai turistȎ iġ Lietuvos ir uģsienio aplanko ġǱ ypatingŃ DzȊkijos kraġtŃ su garsia istorine 

praeitimi, senoviniais kaimais. 

 

                                                           
2Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt.  
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2.2. GyventojȎ skaiļius 

 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis3, 2018 m. sausio 1 d. Lietuvoje gyveno 2 808 901 

nuolatinis gyventojas. Nuo 2014-01-01 nuolatiniȎ gyventojȎ skaiļius Lietuvoje sumaģǟjo 134 571 

gyventoju. Per 2017 metus gyventojȎ skaiļius sumaģǟjo 39 003 gyventojais ï tai 4,06 proc. maģiau nei 

per 2016 metus, kai ġalis neteko 40 654 gyventojȎ. Kaip ir ankstesniais metais, 2017 metais pagrindinǟ 

gyventojȎ skaiļiaus maģǟjimo prieģastis ï emigracija. Neigiama neto tarptautinǟ migracija (27 557 

ģmonǟmis daugiau emigravo negu imigravo) sudarǟ 70,65 proc. bendro nuolatiniȎ gyventojȎ skaiļiaus 

maģǟjimo, neigiama natȊrali gyventojȎ kaita (mirǟ 11 446 ģmoniȎ daugiau negu gimǟ kȊdikiȎ) ï 29,35 

proc. 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2018 m. pradģioje 67,10 proc. gyventojȎ gyveno 

miestuose, 32,90 proc. ï kaime. Darbingo amģiaus gyventojȎ skaiļius 2018 m. pradģioje sudarǟ 

1 731 456 arba 61,64 proc. visȎ Lietuvos gyventojȎ. 2018 m. pradģioje gyventojȎ tankis ġalyje buvo 

43,0 ģmogaus viename kvadratiniame kilometre. Tankiausiai apgyvendinta yra Vilniaus (82,8 ģmonǟs 

viename kvadratiniame kilometre) apskritis, maģiausiai ï Utenos (18,0). 

 

   
2 pav.  NuolatiniȎ gyventojȎ skaiļius metȎ pradģioje4 

 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Varǟnos rajono savivaldybǟje 2018 metȎ 

pradģioje gyveno 21 764 gyventojai, tai yra 635 gyventojais (2,83 proc.) maģiau nei 2017 m. 

Savivaldybǟje, kaip ir visoje Lietuvos teritorijoje, stebima gyventojȎ skaiļiaus maģǟjimo tendencija. 

Nuo 2014 metȎ pradģios iki 2018 metȎ pradģios nuolatiniȎ gyventojȎ skaiļius Varǟnos rajono 

savivaldybǟje sumaģǟjo 2 186 gyventojais (9,13 proc.). 2018 m. pradģioje iġ visȎ savivaldybǟs 

gyventojȎ kaimiġkoje savivaldybǟs dalyje gyveno 13 569 gyventojai (62,35 proc.), mieste ï tik 8 195 

(37,65 proc.). 

 

2.3. GyventojȎ migracija 

 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis5, 2017 metais iġ ġalies emigravo 47 925 

gyventojai, t. y. 4,8 proc. maģiau nei 2016 metais, imigravo ï 20 368 asmenys, t. y. 1,0 proc. daugiau 

nei prieġ metus. Iġ viso dǟl emigracijos per penkerius metus (2013ï2017) Lietuva neteko 109 265 

nuolatiniȎ gyventojȎ. 

                                                           
3Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 
4 Ibid. 
5 Ibid. 
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3 pav.  Tarptautinǟ gyventojȎ migracija6 

 

2017 metais iġ Varǟnos rajono savivaldybǟs emigravo 272 asmenys (5,8 proc. daugiau nei 2016 

m.). 

 

2.4. BVP ir vidutinǟ metinǟ infliacija 

 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis7, Lietuvos bendrasis vidaus produktas (BVP) 

2017 metais padidǟjo 3,9  proc., t. y. augo vienais iġ sparļiausiȎ tempȎ pokriziniu laikotarpiu. BVP 

augimo tempas padidǟjo dǟl paslaugȎ sektoriaus ir pramonǟs pridǟtinǟs vertǟs augimo, taip pat dǟl 

gerokai padidǟjusio eksporto ir dǟl labai spartaus visos ekonomikos augimo pirmojoje 2017 metȎ 

pusǟje. 

 

   
4 pav.  BVP ir vidutinǟ metinǟ infliacija8 

Pagal Europos SŃjungos valstybiȎ vartotojȎ kainȎ indeksŃ (SVKI) vidutinǟ metinǟ infliacija 

2017 metais sudarǟ 3,7 proc. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, metinei infliacijai 

didģiausiŃ ǱtakŃ turǟjo maisto produktȎ ir nealkoholiniȎ gǟrimȎ, transporto prekiȎ ir paslaugȎ, su bȊstu 

susijusiȎ prekiȎ ir paslaugȎ, vandens, elektros, dujȎ ir kito kuro, vieġbuļiȎ, kaviniȎ ir restoranȎ 

paslaugȎ bei ǱvairiȎ prekiȎ ir paslaugȎ grupǟs kainȎ padidǟjimas ir bȊsto apstatymo, namȎ apyvokos 

Ǳrangos ir kasdienǟs bȊsto prieģiȊros kainȎ sumaģǟjimas. 

 

2.5. ǰmoniȎ skaiļius 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis9, 2018 metȎ pradģioje buvo 83 439 veikianļios 

Ǳmonǟs, t. y. 0,22 proc. daugiau nei 2017 metȎ pradģioje. Didģiuosiuose Lietuvos miestuose Ǳregistruota 

                                                           
6 Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 
7 Ibid. 
8 Ibid. 
9 Ibid. 
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beveik du treļdaliai (63,6 proc.) ġalies ǱmoniȎ: Vilniuje ï 36,4  proc., Kaune ï 13,9  proc., Klaipǟdoje ï 

6,6  proc., Ġiauliuose ï 3,6  proc., Panevǟģyje ï 3,1  proc. Pagal teisinň formŃ daugiausia veikianļiȎ 

ǱmoniȎ yra uģdarosios akcinǟs bendrovǟs ï 80,83 proc., individualiosios Ǳmonǟs ï 12,79 proc., ir 

maģosios bendrijos ï 4,61 proc., kitȎ teisiniȎ formȎ Ǳmonǟs sudaro maģiau nei 2 proc. visȎ Lietuvoje 

registruotȎ veikianļiȎ ǱmoniȎ.  

 

   
5 pav.  VeikianļiȎ ǱmoniȎ skaiļius metȎ pradģioje10 

 

ǰmoniȎ skaiļius Varǟnos rajono savivaldybǟje, kaip ir Lietuvoje, kas metus didǟja. 2018 m. 

pradģioje buvo Ǳregistruotos 320 ǱmoniȎ (9 Ǳmonǟmis daugiau nei prieġ metus), jose dirbo 3 001 

darbuotojas. Varǟnos rajono savivaldybǟje daugiausia vyrauja labai maģos Ǳmonǟs (79,1 proc.) ir maģos 

Ǳmonǟs (17,2 proc.). Vidutinǟs ir stambios Ǳmonǟs tesudaro 3,7 proc., bet jose dirba 37,1 proc. visȎ 

rajono Ǳmonǟse dirbanļiȎ darbuotojȎ skaiļiaus. 

 

2.6. Nedarbo lygis 
 

Lietuvos statistikos departamento duomenimis11, nedarbo lygis 2013ï2017 m. laikotarpiu 

sumaģǟjo 4,7 procentiniais punktais ï nuo 11,8 proc. 2013 metais iki 7,1 proc. 2017 metais. Mieste 

2017 m. fiksuojamas nedarbo lygis ï 5,4 proc., kaimiġkoje teritorijoje gerokai didesnis ï 11,0 proc. 

Lietuvos darbo birģa nurodo, kad registruotȎ bedarbiȎ skaiļius 2018 m. sausio 1 d. sudarǟ  

152 481 (0,5 tȊkst. arba 0,3 proc. daugiau nei prieġ metus). Registruoto nedarbo rodikliai maģǟjo  

33 iġ 60 ġalies savivaldybiȎ, 24 ï augo, trijose ï nepakito. Teritorinius skirtumus daugiausia nulǟmǟ 

investicijȎ pasiskirstymas, veikianļiȎ Ȋkio subjektȎ skaiļius. IlgalaikiȎ bedarbiȎ dalis tarp visȎ bedarbiȎ 

per metus sudarǟ 25,2 proc. (tokiȎ bedarbiȎ metȎ pabaigoje buvo registruota beveik 38,5 tȊkst.).12 

   
6 pav.  Nedarbo lygis13 

 
                                                           
10 Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 
11 Ibid. 
12 Lietuvos darbo birģa prie Socialinǟs apsaugos ir darbo ministerijos. Lietuvos darbo rinka skaiļiais 2017. Prieiga per 

internetŃ: http://www.ldb.lt. 
13 Ibid. 
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Alytaus apskrityje fiksuojamas didesnis nedarbo lygis nei ġalyje. Lietuvos statistikos 

departamento duomenims, nedarbo lygis apskrityje per metus sumaģǟjo 1,80 procentinio punkto nuo 

11,5 proc. 2016 metais iki 9,7 proc. 2017 metais. Varǟnos rajone 2017 m. buvo registruota 1,3 tȊkst. 

bedarbiȎ, tai sudaro 9,6 proc. visȎ darbingo amģiaus gyventojȎ skaiļiaus savivaldybǟje (Alytaus 

apskrityje ġis rodiklis siekia 10,4 proc.). 

2017 metais Alytaus apskrityje buvo 66,0 tȊkst. uģimtȎjȎ. Didģioji dalis uģimtȎjȎ (41,8 proc.) 

dirbo paslaugȎ sferoje; pramonǟje ï 12,0 proc., ģemǟs Ȋkyje, miġkininkystǟje ir ģuvininkystǟje ï 

8,1 proc., statyboje ï 4,1 proc. 

 

2.7. Investicijos 

 

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iġankstiniais duomenimis14, tiesioginǟs uģsienio 

investicijos (toliau ï TUI) Lietuvoje 2017 m. pabaigoje siekǟ 14 655,55 mln. Eur, t. y. 5,24 % daugiau 

nei prieġ metus (2016 m. pabaigoje TUI sudarǟ 13 925,59 mln. Eur). Vienam Lietuvos gyventojui 

tenkanļios TUI 2017 m. pabaigoje buvo 5 215 Eur arba 6,65 proc. didesnǟs nei prieġ metus. 

2017 metais, pagal investicijȎ dydǱ, didģiausios ġalys investuotojos ï Ġvedija (investuota 3 524,42 mln. 

Eur), Nyderlandai (investuota 1 962,41 mln. Eur), Vokietija (investuota 1 155,26 mln. Eur), Kipras 

(investuota 1 021,2 mln. Eur), Estija (investuota 936,36 mln. Eur), Lenkija (investuota 889,08 mln. 

Eur). 

Ġalyje TUI vienam gyventojui pasiskirsto netolygiai ï 2016 m. duomenimis, daugiausia 

investicijȎ sulaukta Vilniaus (12 282 Eur), Klaipǟdos (3 474 Eur), Kauno (2 610 Eur), TelġiȎ 

(2 642 Eur) apskrityse. 

 

 
7 pav.  Tiesioginǟs uģsienio investicijos, tenkanļios vienam gyventojui, metȎ pabaigoje15 

Lietuvos statistikos departamentas vertinimo metu nǟra paskelbňs 2017 metȎ duomenȎ apie 

tiesiogines uģsienio investicijas savivaldybǟse. 2016 m. duomenimis, Varǟnos rajono savivaldybǟje TUI 

sudarǟ 80 Eur vienam gyventojui, tai yra beveik ketvirļiu daugiau nei 2015 m., kai TUI vienam rajono 

gyventojui buvo 65 Eur. Taļiau rajonui 2016 metais tekusios TUI vienam gyventojui vis tiek gerokai 

atsiliko nuo ġalies vidurkio (4 890 Eur). 

Varǟnos r. savivaldybǟs duomenimis, siekiant Ǳgyvendinti 2014 ï 2020 metȎ Europos SŃjungos 

struktȊriniȎ fondȎ investicijȎ veiksmȎ programŃ, kitus valstybinio, regioninio ir savivaldybǟs lygmens 

planavimo dokumentus ġiuo metu yra rengiama ir derinama Alytaus regiono integruota teritorijȎ 

vystymo programa. Programos projekte yra pateikti Varǟnos mieste numatomi Ǳgyvendinti projektai, 

skirti padidinti uģimtumŃ numatytose teritorijose, gerinant jȎ patrauklumŃ darbui, poilsiui ir 

investicijoms. 

 

                                                           
14 Oficialiosios statistikos portalas. Lietuvos statistikos departamentas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 
15 Ibid. 
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2.8. Statybos leidimai 

 

ĂLietuvos statistikos departamento duomenimis16, 2017 metais iġ viso ġalyje iġduota 7 412 

leidimȎ 8 953 pastatams statyti: 6 414 leidimȎ 7 728 gyvenamiesiems ir 998 leidimai 1 225 

negyvenamiesiems pastatams statyti (ģr. 8 pav.). 2017 m. gyvenamiesiems pastatams statyti iġduota 

10,2 proc. maģiau leidimȎ nei 2016 metais. Leistuose statyti gyvenamuosiuose namuose bus Ǳrengti 

16 387 butai, palyginti su 2016 m., leistȎ statyti butȎ skaiļius sumaģǟjo 2 proc. Leista statyti 7 478 

individualiuosius namus, 249 daugiabuļius namus ir 1 bendrabutǱ. 2017 m. 54,2 proc. leistȎ statyti butȎ 

buvo Vilniaus apskrityje (Vilniaus miesto savivaldybǟje ï 42,5 proc.) ir 24,6 proc. ï Kauno apskrityje 

(Kauno miesto savivaldybǟje ï 15,5 proc.).  

2017 m. negyvenamiesiems pastatams statyti iġduota 9,4 proc. daugiau leidimȎ ir leista statyti 

pastatȎ, kuriȎ bendrasis plotas ï 1,6 mln. m2, t. y. 5,2 proc. daugiau nei 2016 m. Daugiausia pagal 

bendrŃjǱ plotŃ leista statyti pramoniniȎ pastatȎ ir sandǟliȎ (44,0 proc.) bei ǱstaigȎ pastatȎ (16,3 proc.). 

2017 m. 37,6 proc. visȎ naujai leistȎ statyti negyvenamȎjȎ pastatȎ bendrojo ploto buvo Vilniaus 

apskrityje (Vilniaus miesto savivaldybǟje ï 28,6 proc.) ir 28,3 proc. ï Kauno apskrityje (Kauno miesto 

savivaldybǟje ï 12,1 proc.).  

 

 
 

8 pav.  LeistȎ statyti naujȎ pastatȎ skaiļius17 

 

Varǟnos rajone 2017 m. iġ viso leista statyti 16 naujȎ pastatȎ, iġ jȎ 13 gyvenamȎjȎ ir 3 

negyvenamuosius pastatus. 

 

                                                           
16 Lietuvos statistikos departamentas. Oficialiosios statistikos portalas [interaktyvus] [ģiȊrǟta 2018-06-04]. Prieiga per 

internetŃ: http://osp.stat.gov.lt. 
17 Ibid. 
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2.9. Ģemǟs fondo duomenys  

 

 
9 pav.  Nekilnojamojo turto registre iki 2014-01-01, 2015-01-01, 2016-01-01, 2017-01-01, 2018-01-01 

ǱregistruotȎ ģemǟs sklypȎ skaiļiaus dinamika Varǟnos r. savivaldybǟje, Alytaus apskrityje ir 

Lietuvos Respublikoje18 

 

Nekilnojamojo turto registre iki 2018 m. sausio 1 d. Ǳregistruoti Varǟnos r. savivaldybǟje 

50673, Alytaus apskrityje ï 176207, Lietuvos Respublikoje ï 2 361 774 sklypai. 2017 m. 

registruojamȎ ģemǟs sklypȎ skaiļius didǟjo Varǟnos r. savivaldybǟje apie 2,08 proc., Alytaus 

apskrityje ï apie 2,00 proc., Lietuvos Respublikoje ï apie 1,80 proc.  
 

 
 

10 pav.  Ģemǟs fondo ha pasiskirstymas procentais pagal pagrindinň ģemǟs naudojimo paskirtǱ 
Varǟnos r. savivaldybǟje iki 2018 m. sausio 1 d.19 

 

Ģemǟs fondo pasiskirstymas Varǟnos r. savivaldybǟje iki 2018 m. sausio 1 d. pagal pagrindinň 

ģemǟs naudojimo paskirtǱ: ģemǟs Ȋkio paskirties (be sodininkȎ bendrijȎ) ï 27,37 proc. (52603,9672 

ha), miġkȎ Ȋkio paskirties ï 68,67 proc. (131957,8953 ha), kitos paskirties ï 2,50 proc. (4808,9795 ha), 
                                                           
18 Lietuvos Respublikos ģemǟs fondas, 2012ï2018 m. Vilnius: Nacionalinǟ ģemǟs tarnyba prie Ģemǟs Ȋkio ministerijos, 

valstybǟs Ǳmonǟ Valstybǟs ģemǟs fondas. 
19 Lietuvos Respublikos ģemǟs fondas, 2018 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionalinǟ ģemǟs tarnyba prie Ģemǟs Ȋkio 

ministerijos, valstybǟs Ǳmonǟ Valstybǟs ģemǟs fondas. 
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konservacinǟs paskirties ï 1,32 proc. (2542,4821 ha), vandens Ȋkio paskirties ï 0,10 proc. (190,2829 

ha), sodininkȎ bendrijȎ ir jȎ nariȎ ģemǟ ï 0,04 proc. (75,5680 ha).  

 

 
 

11 pav.  Ģemǟs fondo ha pasiskirstymas procentais pagal ģemǟs naudmenas Varǟnos r. 

savivaldybǟje iki 2018 m. sausio 1 d.20 

 

Varǟnos rajono savivaldybǟje ģemǟs fondo pasiskirstymas iki 2018 m. sausio 1 d. pagal ģemǟs 

naudmenas toks: ģemǟs Ȋkio naudmenos ï 23,77 proc. (45680,3680 ha), miġkai ï 70,34 proc. 

(135175,8541 ha), keliai ï 0,98 proc. (1884,9337 ha), uģstatyta teritorija ï 1,14 proc. (2199,3993 ha), 

vandenys ï 0,84 proc. (1612,0520 ha), kita ģemǟ ï 2,93 proc. (5626,5679 ha). 

 

 
 

12 pav.  Varǟnos r. savivaldybǟje iki 2018 m. sausio 1 d. nuosavybǟs teisǟmis ǱregistruotȎ 

Nekilnojamojo turto registre ģemǟs sklypȎ pagal paskirtis skaiļius21 
 

Iki 2018 m. sausio 1 d. Nekilnojamojo turto registre Ǳregistruota privaļios ģemǟs (22841 + 1058 

+ 13925 + 18 + 2 + 8354) ï 46 198 sklypai, valstybǟs ģemǟs (2674 + 3 + 832 + 0 + 23 + 916) ï 4 448 

sklypai, savivaldybiȎ ģemǟs ï (1 + 26) ï 27 sklypai.  

                                                           
20 Lietuvos Respublikos ģemǟs fondas, 2018 m. sausio 1 d., Vilnius: Nacionalinǟ ģemǟs tarnyba prie Ģemǟs Ȋkio 

ministerijos, valstybǟs Ǳmonǟ Valstybǟs ģemǟs fondas. 
21 Ibid. 
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2.10. Statistiniai rinkos duomenys 

 

 
 

13 pav.  ParduotȎ privaļiȎ ģemǟs sklypȎ skaiļius 2013ï2018 m.*22 laikotarpiu Varǟnos r. sav. 

 

 Varǟnos r. savivaldybǟje parduotȎ privaļiȎ ģemǟs sklypȎ skaiļius 2013 m. ï 1679, 2014 m. ï 

1518, 2015 m. ï 1329, 2016 m. ï 1125, 2017 m. ï 1119, ir 2018 m.* ï 664. SklypȎ skaiļius 2018 m.* 

yra sausioïliepos mǟn. laikotarpio, todǟl nǟra lygintinas su ankstesniȎ visȎ metȎ ģemǟs sklypȎ 

pardavimais. 

 

 
 

14 pav.  ParduotȎ privaļiȎ ģemǟs sklypȎ skaiļius pagal pagrindinň ģemǟs naudojimo paskirtǱ 
(naudojimo bȊdŃ) 2013, 2014, 2015, 2016, 2017 ir 2018 m.*23 

 

Varǟnos rajono savivaldybǟje parduotȎ privaļiȎ ģemǟs sklypȎ pagal pagrindinň ģemǟs 

naudojimo paskirtǱ (naudojimo bȊdŃ) skaiļius buvo: 2013 m. ï (902 + 14 + 142 + 621) 1679 sklypai, 

2014 m. ï (639 +35 + 218 + 626) 1518 sklypai, 2015 m. ï (373 + 29 + 199 + 728) 1329 sklypai, 2017 

m. ï (349 + 25 + 184 + 561) 1119 sklypai, 2018* m. ï (137 + 20 + 561 + 409) 1127 sklypai. SklypȎ 

skaiļius 2018 m.* yra sausioïliepos mǟn. laikotarpio, todǟl nǟra lygintinas su ankstesniȎ visȎ metȎ 

ģemǟs sklypȎ pardavimais. 

                                                           
22 Nekilnojamojo turto registro duomenȎ bazǟs duomenys. Valstybǟs Ǳmonǟ RegistrȎ centras. Vilnius, 2013ï2018. 
23Ibid. 
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15 pav.  Varǟnos r. sav. ģemǟs Ȋkio paskirties sklypȎ 1 ha kainȎ pokytis nuo 2017-08-01 iki   

2018-07-3124  

 

Nuo 2017-08-01 iki 2018-07-31, 12 mǟnesiȎ tendencijos pokytis nuo 1310 Eur/ha iki 

1432 Eur/ha, t. y. 9,26 %. 

 

 
 

16 pav.  Varǟnos r. sav. kitos paskirties sklypȎ 1 aro kainȎ pokytis nuo 2017-08-01 iki    2018-

07-3125 

 

Nuo 2017-08-01 iki 2018-07-31, 12 mǟnesiȎ tendencijos pokytis nuo 218 Eur/a iki 228 Eur/a, t. 

y. 4,47 %. 

                                                           
24 Nekilnojamojo turto registro duomenȎ bazǟs duomenys. Valstybǟs Ǳmonǟ RegistrȎ centras. Vilnius, 2018. 
25 Ibid. 
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3. MASINIO ĢEMǞS VERTINIMO ATLIKIMAS 

 

3.1. Masinio vertinimo sistema 

 

Masinis ģemǟs vertinimas susideda iġ komplekso priemoniȎ, apimanļiȎ duomenȎ apie 

nekilnojamŃjǱ turtŃ (ģemň ir statinius) ir jo rinkŃ surinkimŃ, panaudojant statistinň analizň, vertinimo 

modeliȎ sudarymŃ, skaiļiavimo procesȎ automatizavimŃ, duomenȎ ir apskaiļiuotȎ verļiȎ patikrŃ, 

rezultatȎ pateikimŃ vartotojams. Nurodytos priemonǟs pagal Turto ir verslo vertinimo metodikos 47 

punktŃ sudaro masinio turto vertinimo sistemŃ su 4 posistemǟmis:  

1. duomenȎ valdymo, kuri apima turto vertei nustatyti reikalingos pirminǟs informacijos 

surinkimŃ. Vertinant naudojami aktualȊs Nekilnojamojo turto kadastro, Nekilnojamojo turto registro 

ir rinkos duomenys, Ǳraġyti Nekilnojamojo turto registre, taip pat gali bȊti naudojama kituose 

ġaltiniuose kaupiama ir vieġai skelbiama informacija; 

2. duomenȎ analizǟs, kuri apima informacijos atrankŃ ir apdorojimŃ, santykiniȎ turto vertǟs 

rodikliȎ apskaiļiavimŃ ir analizň, verļiȎ ģemǟlapiȎ sudarymŃ. VerļiȎ ģemǟlapiai sudaromi naudojant 

nekilnojamojo turto kadastro ģemǟlapǱ, AdresȎ registro duomenis ir kitus duomenis, kuriais remiantis 

grafiġkai atvaizduojami vertinimo rezultatai ir parodomi rezultato pateikimui svarbȊs veiksniai ir 

rodikliai. Ģemǟs sklypams ir statiniams sudaromos bendros verļiȎ zonos; 

3. verļiȎ apskaiļiavimo, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliȎ sudarymŃ, taikant 

Tarptautiniuose vertinimo standartuose nurodytus turto vertinimo metodus; 

4. administracinǟ, kuri apima nekilnojamojo turto vertinimo modeliȎ sujungimŃ su 

Nekilnojamojo turto kadastro ir registro duomenimis, vertinimo rezultatȎ paruoġimŃ paskelbimui, jȎ 

paskelbimŃ ir pateikimŃ vartotojams teisǟs aktȎ nustatytuose dokumentuose ar interneto svetainǟje, 

verļiȎ koregavimŃ dǟl jȎ apeliacijȎ, verļiȎ ir su jomis susijusiȎ duomenȎ statistinň analizň ir teisǟs 

aktuose numatytȎ dokumentȎ, skirtȎ vieġajam interesui uģtikrinti (valstybǟs reikmǟms tenkinti), 

rengimŃ ir skelbimŃ. 

 

3.2. Vertinimui panaudotos duomenȎ bazǟs ir programos 

 

Masiniam ģemǟs vertinimui panaudotos Nekilnojamojo turto registro, Nekilnojamojo turto 

sandoriȎ, GIS kadastro ģemǟlapiȎ, AdresȎ registro duomenȎ bazǟs, interneto puslapio 

www.geoportal.lt informacija ir atitinkamos programos, skirtos atlikti masinio vertinimo darbus:  

- sandoriȎ duomenȎ analizň; 

- verļiȎ zonȎ ribȎ koregavimŃ; 

- vertinimo modeliȎ ǱvedimŃ ir koregavimŃ; 

- nekilnojamojo turto objektȎ ǱvertinimŃ; 

- ataskaitȎ rengimŃ.  

IġvardytȎ priemoniȎ tarpusavio ryġiȎ schema pateikta toliau paveiksle. 

 

http://www.geoportal.lt/
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17 pav.  Ģemǟs masiniame vertinime panaudotȎ informaciniȎ priemoniȎ schema 

 

Atliekant masinǱ ģemǟs vertinimŃ, naudojami Nekilnojamojo turto kadastre ir Nekilnojamojo 

turto registre esantys ģemǟs sklypo duomenys, taip pat gali bȊti naudojama ġi papildoma informacija 

(Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 6 p.): 

1. nekilnojamojo turto kadastro ģemǟlapio duomenys; 

2. bendrojo teritorijȎ planavimo ir kitȎ teritorijȎ planavimo dokumentȎ, ǱregistruotȎ Lietuvos 

Respublikos teritorijȎ planavimo dokumentȎ registre, duomenys; 

3. duomenys apie miġko ģemň (miġko ģemǟs ir medynȎ vertǟ, medynȎ charakteristika, miġkȎ 

grupǟ, miġko augavietǟ, dirvoģemis ir kita), kaupiami Lietuvos Respublikos miġkȎ valstybǟs kadastre; 

4. duomenys apie apleistas ģemǟs Ȋkio naudmenas ir ģemǟs apskaitos duomenys, kaupiami 

Nacionalinǟje ģemǟs tarnyboje; 

5. duomenys apie saugomas teritorijas ir kiti reikalingi duomenys, kaupiami Lietuvos 

Respublikos saugomȎ teritorijȎ valstybǟs kadastre; 

6. nekilnojamȎjȎ kultȊros vertybiȎ duomenys, kaupiami KultȊros vertybiȎ registre; 

7. duomenys apie teritorijoje esanļias komunikacijas, kurios kartu su joms taikomomis apsaugos 

zonomis (juostomis), nustatytomis vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybǟs 1992 m. 

geguģǟs 12 d. nutarimu Nr. 343 ĂDǟl SpecialiȎjȎ ģemǟs ir miġko naudojimo sŃlygȎ patvirtinimoñ, 

paģymǟtos Nekilnojamojo turto kadastro ģemǟlapyje ar Ģemǟs informacinǟje sistemoje;  

8. individualaus ģemǟs vertinimo rinkos vertǟs; 

9. duomenys, apibȊdinantys nekilnojamojo turto rinkŃ ir atskirus jos komponentus; 

10. kiti ġiame punkte nenurodyti Ģemǟs informacinǟs sistemos (www.zis.lt) duomenys.  

Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 6.1ï6.6 papunkļiuose nurodytus aktualius duomenis ġiȎ 

duomenȎ tvarkytojai pagal duomenȎ teikimo sutartis turto vertinimo Ǳmonei, tvarkanļiai Nekilnojamojo 

turto kadastrŃ ir Nekilnojamojo turto registrŃ ir atliekanļiai masinǱ ģemǟs vertinimŃ (toliau ï turto 

vertinimo Ǳmonǟ), pateikia skaitmenine forma (SHP, DWG formatu) kiekvienais kalendoriniais metais, 

bet ne vǟliau kaip iki birģelio 1 dienos.  
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3.3. Vertinimo metodo parinkimas ir jo taikymas 

 

Masiniame ģemǟs vertinime taikytas lyginamasis vertinimo metodas. Ġio metodo taikymŃ 

apsprendģia Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 5 p.: Ģemǟs vidutinǟ rinkos vertǟ nustatoma 

lyginamuoju metodu, apraġytu Turto ir verslo vertinimo metodikoje, taikant masinǱ ģemǟs vertinimŃ.  

Turto ir verslo vertinimo metodikoje lyginamasis metodas apibrǟģiamas kaip vertinamo turto 

palyginimas su analogiġku arba panaġiu turtu, kuriȎ sandoriȎ kainos yra ģinomos turto vertintojui. 

Taikant lyginamŃjǱ metodŃ surenkama informacija apie ne maģiau kaip 3 per paskutinius trisdeġimt 

ġeġis mǟnesius ǱvykusiȎ analogiġko arba panaġaus turto sandoriȎ kainas, prioriteto tvarka naudojant 

artimiausius iki vertinimo datos Ǳvykusius sandorius, Ǳvertinami vertinamo turto ir analogiġko arba 

panaġaus turto, su kuriuo lyginamas vertinamas turtas, skirtumai ir daromos (jeigu bȊtina) analogiġko 

arba panaġaus turto sandoriȎ kainȎ pataisos laiko, vietos, kitȎ sŃlygȎ, iġreiġkianļiȎ vertinamo turto ir 

analogiġko arba panaġaus turto skirtumus, poģiȊriu. Turto skirtumus atspindi lyginamieji vienetai 

(plotas, tȊris ir pan.). Darydamas (jeigu bȊtina) analogiġko arba panaġaus turto sandoriȎ kainȎ 

pataisas, turto vertintojas taiko kiekybinius ir (arba) kokybinius skaiļiavimo modelius. Jeigu nǟra 

informacijos apie sandoriȎ kainas, naudojama informacija apie analogiġko arba panaġaus turto 

pasiȊlos kainas, turto vertinimo ataskaitoje nurodant naudojamos informacijos ġaltinius. Vertinamo 

objekto rinkos vertǟ apskaiļiuojama pagal formulň:  

RV = PK + PV, kur 

RV ï vertinamo objekto rinkos vertǟ,  

PK ï lyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,  

PV ï patikslinimȎ vertǟ (ji gali bȊti ir neigiama). 

Ģemǟs verļiȎ zonose, kuriose nǟra arba nepakanka rinkos duomenȎ, vadovaujantis Masinio 

ģemǟs vertinimo taisykliȎ 20 p., ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelio rodikliai 

nustatyti pagal tas paļias sŃlygas turinļiȎ kitȎ ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟs rinkos duomenis (pardavimo 

kainas, ģemǟs ir kito nekilnojamojo turto nuomos kainas) arba taikant kitus ģemǟs rinkos modeliavimo 

bȊdus. Tose ģemǟs verļiȎ zonose, kuriose ģemǟs rinkos duomenȎ trȊksta, vadovaujantis Masinio ģemǟs 

vertinimo taisykliȎ 26 punktu, masinio ģemǟs vertinimo modelio koeficientai nustatyti ģemǟs sklypȎ 

ekspertiniu vertinimu.  

 

3.4. Masiniam ģemǟs vertinimui naudojamȎ rinkos duomenȎ laikotarpio aptarimas 
 

Atliekant masinǱ ģemǟs vertinimŃ verļiȎ zonoms sudaryti ir modeliams parengti, taikant rinkos 

statistinǟs analizǟs bȊdus, labai svarbi pakankama rinkos duomenȎ apimtis. Teisǟs aktai ï Lietuvos 

Respublikos ģemǟs mokesļio Ǳstatymas ir Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟs ï rinkos duomenȎ 

apimļiai iġplǟsti rekomenduoja naudoti ilgesnio nei vieneriȎ metȎ laikotarpio (nenurodo maksimalaus 

laikotarpio) nekilnojamojo turto pardavimo sandorius, o laiko ǱtakŃ pardavimo kainoms Ǳvertinti laiko 

pataisomis.  

Neaktyvios rinkos turto grupǟs arba neaktyvios rinkos vietovǟje esanļio turto masiniam 

vertinimui atlikti paprastai didinamas rinkos sandoriȎ laikotarpis, todǟl svarbu apibrǟģti, kokio 

maksimalaus laikotarpio rinkos duomenys anksļiau nurodytais atvejais yra naudotini. ǰ ġǱ klausimŃ 

atsakymŃ pateikia Tarptautinǟ turto vertintojȎ mokesļiams asociacija (angl. International Association 

of Assessing Oficers, IAAO), kuri rengia ir leidģia nekilnojamojo turto masinio vertinimo standartus. 

Asociacijos iġleisto masinio vertinimo taikymo vadovo ĂTarptautinis masinio vertinimo ir susijusiȎ 

mokesļiȎ politikos vadovas, 2014 m. sausisñ (angl. Guidance on International Mass Appraisal and 

Related Tax Policy, January, 2014), Ă5.1. Rinkos duomenysñ skyrius, reglamentuojantis nekilnojamojo 

turto duomenȎ surinkimŃ ir apdorojimŃ, dǟl papildomos informacijos nukreipia Ǳ metodinǱ leidinǱ 

ĂTurto vertinimo ir apmokestinimo administravimasñ (angl. Property Appraisal and Assessment 

Administration IAAO 1990, chapter 5), kurio 543 puslapyje nurodoma, kad atliekant nekilnojamojo 

turto masinǱ vertinimŃ, kai taikoma efektyvi laiko pataisos skaiļiavimo technologija, galima naudoti iki 

5 metȎ laikotarpio rinkos duomenis. Kokio laikotarpio rinkos duomenis taikyti atskiroms turto 
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grupǟms, nusprendģia vertintojas, atsiģvelgdamas Ǳ kasmetinǱ turimȎ duomenȎ kiekǱ, rinkos aktyvumŃ, 

taip pat laiko pataisos skaiļiavimo bȊdus.  

TarptautiniȎ standartȎ nuostatȎ taikymas ġalies nekilnojamojo turto masiniame vertinime yra 

teisǟtas, pagrǱstas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindȎ Ǳstatymo 5 straipsnio 3 dalies 

4 punktu, kuris nurodo, kad turto arba verslo vertǟ gali bȊti nustatoma ir pagal kitus tarptautiniuose 

vertinimo standartuose ir Europos vertinimo standartuose nustatytus turto arba verslo vertǟs nustatymo 

pagrindus.  

Vertintojas, vadovaudamasis pateiktȎ teisiniȎ aktȎ nuostatomis ir atsiģvelgdamas Ǳ turimŃ 

rinkos duomenȎ kiekǱ, masiniam ģemǟs vertinimui naudoja iki 5 metȎ laikotarpio rinkos duomenis, 

nustatňs reikġmingŃ laiko ǱtakŃ, pardavimo kainas koreguoja laiko pataisomis. 

 

3.5. StatistiniȎ rodikliȎ apibȊdinimas  

 

Ģemǟs verļiȎ ģemǟlapiams ir vertinimo modeliams sudaryti panaudoti patikimi rinkos 

duomenys. Rinkos duomenȎ ir jȎ pagrindu sudarytȎ verļiȎ ģemǟlapiȎ, vertinimo modeliȎ ir gautȎ 

vertinimo rezultatȎ patikimumui Ǳvertinti panaudota statistika. Jos rodikliȎ trumpŃ apģvalgŃ 

pateikiame toliau ġiame poskyryje. 

Aritmetinis vidurkis  ï reikġmiȎ vidurkis ä
=

=
n

i

iS
n

S
1

1
.  

Mediana ï sutvarkyto didǟjimo tvarka rinkinio viduriniȎ reikġmiȎ aritmetinis vidurkis, kai 

rinkinio elementȎ skaiļius lyginis; sutvarkyto didǟjimo tvarka rinkinio vidurinǟ reikġmǟ, kai rinkinio 

elementȎ skaiļius nelyginis.  

Moda ï daģniausiai duomenȎ aibǟje pasikartojusi reikġmǟ. Moda yra nevienareikġmis dydis. 

JŃ patogu rasti histograma.  

Dispersija ï apibȊdina elementȎ galimȎ reikġmiȎ iġsisklaidymo apie vidurkǱ laipsnǱ:  

ä
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-
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1
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Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis  parodo reikġmiȎ (kainȎ) iġsibarstymo 

apie vidurkǱ laipsnǱ. Kuo jis maģesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visumŃ; 

DXSX= . 

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikġmiȎ nuokrypǱ nuo vidurkio: 

ä
=

-=
n

i

i SS
n

AX
1

||
1

. 

 

Variacijos koeficientas nurodo vidutinǟs kvadratinǟs paklaidos (SX) ir vidutinǟs pardavimo 

kainos procentinǱ santykǱ: 

-
=

S

SX
CV

%100
. 

Koreliacinǟ analizǟ rodo, kiek yra reikġmingas ryġys tarp dviejȎ arba daugiau statistiġkai 

vienas su kitu susietȎ faktoriȎ. Ji gelbsti priimant sprendimŃ, ar nagrinǟjamas faktorius, nustatant 

vertň, yra reikġmingas, ar Ǳ jǱ galima nekreipti dǟmesio. 

Koreliacija (koreliacinis ryġys) ï ar yra ryġys tarp poģymiȎ, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei 

dydģiai koreliuoti, tai jie priklausomi, t. y. vieno buvimas (nebuvimas) daro ǱtakŃ kitam; kai 

nepriklausomiïnekoreliuoti. 

Koreliacijos koeficientas ï parodo nagrinǟjamȎ poģymiȎ tiesinň priklausomybň. Koreliacijos 

koeficiento galimos reikġmǟs 1),(1 ¢¢- ZSr . Jeigu dviejȎ kintamȎjȎ koreliacijos koeficientas lygus 0, 

tai tie kintamieji yra statistiġkai nepriklausomi. Koreliacijos koeficiento formulǟ: 
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Normalusis pasiskirstymas ï Ătvarkingasñ (homogeniġkas, stochastinis) duomenȎ 

pasiskirstymas apie aritmetinǱ vidurkǱ, kai atskirȎ duomenȎ nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis. 

NormalȎjǱ pasiskirstymŃ aiġkiai apibrǟģia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis. 

Regresinǟ analizǟ leidģia apibrǟģti santykǱ tarp dviejȎ vienas nuo kito priklausomȎ faktoriȎ 

taip, kad ģinant vieno faktoriaus reikġmň, kito faktoriaus reikġmň galima nusakyti su tam tikra 

tikimybe. Regresinǟ analizǟ yra bȊdas nustatyti funkcijŃ taip, kad atstumȎ kvadratas nuo funkcijos iki 

atrinktos duomenȎ aibǟs bȊtȎ minimalus. 

Daugianarǟ regresijos lygtis ï kai lygtimi iġreiġkiama keliȎ nepriklausomȎ veiksniȎ Ǳtaka. 

Sudarant regresijos lygtǱ neesminiȎ prieģasļiȎ Ǳtaka atmetama, todǟl koreliacinis ryġys Ăvirstañ 

funkciniu. Regresijos lygtys daģniausia bȊna tiesinǟs, parabolinǟs, hiperbolinǟs, laipsninǟs ar 

rodiklinǟs. 

Stjudento kriterijus (pasiskirstymas) t ï parodo kintamojo ǱtakŃ priklausomam kintamajam 

lygtyje. Kuo Stjudento kriterijus didesnis, tuo svarbesnis lygtyje nepriklausomas kintamasis. 

Pavyzdģiui, kintamasis gali stipriai koreliuoti su pardavimo kaina, bet jis prognozavimui netinkamas. 

TŃ netinkamumŃ ir parodo Stjudento kriterijus. Stjudento kriterijaus reikġmǟ pasirinktam pasikliovimo 

laipsniui randama lentelǟse (pateikiamos statistiniuose vadovǟliuose). 

Fiġerio kriterijus F= 2t , taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo 

reikġmingumui nustatyti. 

Beta koeficientai iġreiġkia atskirȎ kintamȎjȎ reikġmingumŃ vienas kito atģvilgiu; jȎ ryġǱ 

lygtyje (juos normuoja). 

Modelio apibrǟģtumo (determinacijos) koeficientas R2 nurodo, koks pardavimo kainȎ 

pasiskirstymo procentas yra paaiġkinamas regresijos modeliu. Jis apskaiļiuojamas pagal formulň:  
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ļia ȃi, ï modelio pagalba nustatyta kaina.  

 

R gali turǟti reikġmes nuo 0 iki 1. Kai R = 0, modeliu jokia pardavimo kainȎ variacija 

nepaaiġkinama. Ġiuo atveju kainȎ vidurkisS̀, taip pat kaip ir regresijos pagal modelǱ apskaiļiuotos 

kainos, vienodai atspindǟs visȎ nagrinǟjamȎ objektȎ vertes. Kai R2 = 1, visi nukrypimai nuòS 

apraġomi regresijos lygtimi. Tai reiġkia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taġkai, atitinkantys 

pardavimo kainas, yra iġsidǟstň vienoje linijoje. 
 

3.6. Ģemǟs vertinimo modeliȎ sudarymas 

 

3.6.1. ModeliȎ tipai ir jȎ sudarymo bendros taisyklǟs 

 

Sudaryti vertinimo modeliai nustato ģemǟs vertei svarbiȎ aplinkybiȎ (faktoriȎ) sŃveikos ryġius, 

imituoja pasiȊlos ir paklausos veiksnius. Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio Ǳstatymo 2 straipsnio 5 

dalyje ģemǟs vertinimo modelis apibrǟģiamas taip: ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo 

modelis ï matematinǟ formulǟ, taikoma ģemǟs sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiļiuoti, atsiģvelgiant 

Ǳ Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapio sprendinius ir ģemǟs rinkos 

duomenis. 
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Atsiģvelgiant Ǳ Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapio 

sprendinius ir ģemǟs rinkos duomenis, sudaromi ġiȎ tipȎ ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs 

nustatymo modeliai (matematinǟs formulǟs) (Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 17 p.): 

1. adityviniai modeliai, kuriȎ forma: S = b0 + b1X1 + b2X2 +é+ bpXp; 

2. multiplikatyviniai modeliai, kuriȎ forma: S = b0 x X1
b1 x X2

b2...x Xp
bp; 

3. hibridiniai modeliai, kuriȎ forma: S = X1
b1 x X2

b2x...bi
Xix... (Xj

bj+...+ Xp
bp).  

Ļia S ï apskaiļiuojama vertǟ, X1, X2, ..., Xp ï nepriklausomi kintamieji, p ï nepriklausomȎ 

kintamȎjȎ skaiļius, b0 ï konstanta, b1, b2, é, bp ï nepriklausomȎ kintamȎjȎ koeficientai.  

Ģemǟs vertinimo modeliȎ sudarymas susideda iġ (modeliȎ sudarymo schema pateikta toliau 

paveiksle): 

- modelio kintamȎjȎ specifikacijos ï nekilnojamojo turto vertei poveikǱ daranļiȎ veiksniȎ 

(modelio kintamȎjȎ) atrinkimo, jȎ nagrinǟjimo ir jȎ tarpusavio santykiȎ nustatymo);  

- modeliȎ kalibravimo ï nekilnojamojo turto vertň lemianļiȎ veiksniȎ poveikio (reikġmingumo) 

nustatymo, trȊkstant rinkos duomenȎ veiksniȎ poveikio nustatymo rinkos modeliavimo ar ekspertiniu 

vertinimu;  

- modeliȎ patikros.  

 

 
18 pav.  Ģemǟs vertinimo modeliȎ sudarymo schema 

 

ModeliȎ specifikacijai, kalibravimui ir patikrai naudojama koreliacinǟ, regresinǟ analizǟ, 

statistiniai patikimumo rodikliai, grafikai, taip pat ir nekilnojamojo turto vertintojȎ sukaupta 

individualaus vertinimo patirtis, leidģianti teisingai Ǳvertinti gautus rezultatus.  

Koreliacinǟs analizǟs pagalba nustatoma, ar stebimi kintamieji yra priklausomi, kokia yra ryġio 

tarp X ir Y tendencija, kokia yra statistinio ryġio forma (tiesinǟ, kvadratinǟ, logaritminǟ, eksponentinǟ 

ir t. t.), ir koks yra ryġio stiprumas.  

Daugianarǟ regresinǟ analizǟ (DRA) ï statistinis neģinomȎ duomenȎ, panaudojant ģinomŃ ir 

prieinamŃ informacijŃ, nustatymo bȊdas. Nekilnojamojo turto vertinime neģinomi duomenys yra 

nekilnojamojo turto rinkos vertǟs reikġmǟs, ģinomi ir prieinami ï pardavimo kainos ir objektȎ 

charakteristikos. DRA pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficientȎ reikġmes, kurias Ǳvedus Ǳ 
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modelǱ, apskaiļiuojamos vertinamȎ objektȎ vertǟs. Modelio kalibravimui panaudota NCSS statistinǟ 

programa.  

Modelio koeficientȎ reikġmiȎ ir modeliu apskaiļiuotȎ verļiȎ patikimumas patikrinamas 

grafinǟmis priemonǟmis ir Ǳvertinant aritmetinio vidurkio, medianos, dispersijos, vidutinio kvadratinio 

nuokrypio, standartinio nuokrypio, koreliacijos koeficiento, modelio apibrǟģtumo (determinacijos) 

koeficiento, variacijos koeficiento reikġmes.  

Modeliuose nustatyti turintys ǱtakŃ ģemǟs sklypo vidutinei rinkos vertei ġie Nekilnojamojo 

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

1. vieta; 

2. ģemǟs sklypo plotas; 

3. sklypo ploto dydis; 

3. ģemǟs naudojimo paskirtis, naudojimo bȊdas; 

4. ģemǟs naudmenos; 

5. ģemǟs Ȋkio naudmenȎ naġumo balas, vertinant ģemǟs sklypus, priskirtus ģemǟs Ȋkio sklypȎ 

grupei, iġskyrus miġkȎ Ȋkio paskirties, ir kitos paskirties ģemǟs sklypus;  

6. kiti veiksniai.   

Vadovaujantis Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 28 punktu, ģemǟs verļiȎ zonose, kuriose nǟra 

ǱregistruotȎ ģemǟs grupň sudaranļiȎ ģemǟs sklypȎ, tos ģemǟs grupǟs ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos 

vertǟs nustatymo modelio parametrai nenustatyti. 

Vadovaujantis Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 23 punkto nuostatomis, ģemǟs sklypo 

vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modeliuose neatsiģvelgta Ǳ ģemǟs vertǟs padidǟjimŃ ar sumaģǟjimŃ 

dǟl ġiȎ veiksniȎ Ǳtakos: 

1. ģemǟs sklype esanļiȎ naudingȎjȎ iġkasenȎ; 

2. ģemǟs sklypui nustatytȎ servitutȎ ir kitȎ apribojimȎ, iġskyrus atvejus, kai dǟl ġiȎ apribojimȎ 

saugomose teritorijose suformuotos ekologinǟs apsaugos ar rekreacinǟs zonos arba rekreacinǟse 

teritorijose nustatoma atskira ģemǟs verļiȎ zona; 

3. ģemǟs sklypo naudojimo perspektyvȎ;  

4. ģemǟs sklype esanļiȎ statiniȎ ir sodiniȎ; 

5. disponavimo ģemǟs sklypais suvarģymȎ dǟl skolos ar kitȎ prieģasļiȎ; 

6. vertinamo ģemǟs sklypo ir greta esanļiȎ objektȎ uģterġtumo arba skleidģiamos tarġos, 

kaimyniniȎ turto vienetȎ bȊklǟs, individualiai ǱrengtȎ (neǱrengtȎ) komunikacijȎ, privaģiavimo 

apsunkinimo (pagerinimo), reljefo ypatumȎ. 

Masinio ģemǟs vertinimo modeliai sudaryti vadovaujantis Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 18 

punktu, kuriame nurodoma, kad Taikant TaisykliȎ 17 punkte nurodytȎ tipȎ modelius (arba vienŃ iġ jȎ) ir 

statistiniais metodais atliekant ģemǟs ir kito nekilnojamojo turto rinkos sandoriȎ analizň, parengiami 

ġie ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modeliai (ģemǟs grupǟs, nurodytos ġiȎ taisykliȎ 

15.1ï15.5 papunkļiuose, pateiktos tolimesniame ataskaitos poskyryje): 

18.1. ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis, taikomas 

TaisykliȎ 15.1 papunktyje nurodytos ģemǟs grupǟs vertei apskaiļiuoti; 

18.2. mǟgǟjȎ sodo ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis, taikomas TaisykliȎ 

15.2 papunktyje nurodytos ģemǟs grupǟs vertei apskaiļiuoti; 

18.3. gyvenamȎjȎ teritorijȎ ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis, taikomas 

TaisykliȎ 15.3 papunktyje nurodytos ģemǟs grupǟs vertei apskaiļiuoti; 

18.4. komercinǟs ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis, taikomas TaisykliȎ 

15.4 papunktyje nurodytos ģemǟs grupǟs vertei apskaiļiuoti; 

18.5. pramonǟs ir sandǟliavimo ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelis, 

taikomas TaisykliȎ 15.5 papunktyje nurodytos ģemǟs grupǟs vertei apskaiļiuoti.  

 

3.6.2. Masinio ģemǟs vertinimo ģemǟs grupǟs 

 

Ģemǟs paskirtys ir naudojimo bȊdai, apsprendģiantys ģemǟs sklypo panaudojimo galimybes, 

yra svarbȊs ģemǟs vertingumui. NurodytȎ charakteristikȎ Ǳtraukimas Ǳ vertinimo modelǱ jas apjungiant 
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Ǳ grupes reglamentuotas Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟse. JȎ 15 punkte nurodoma, kad ģemǟs 

verļiȎ zonȎ ģemǟlapiams ir ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modeliams sudaryti 

sukaupti duomenys apie ģemǟs sklypȎ rinkŃ sugrupuojami Ǳ ġias ģemǟs grupes: 

15.1. ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypai (iġskyrus mǟgǟjȎ sodȎ ir sodininkȎ bendrijȎ bendrojo 

naudojimo ģemǟs sklypus). Prie ġiȎ ģemǟs sklypȎ priskiriami ģemǟs Ȋkio, miġkȎ Ȋkio, vandens Ȋkio, 

konservacinǟs ir kitos paskirties ģemǟs sklypai, kuriȎ naudojimo bȊdas yra naudingȎjȎ iġkasenȎ 

teritorijos, teritorijos kraġto apsaugos tikslams, teritorijos valstybǟs sienos apsaugos tikslams; 

15.2. mǟgǟjȎ sodo ģemǟs sklypai. Prie ġiȎ ģemǟs sklypȎ priskiriami mǟgǟjȎ sodo ģemǟs sklypai 

ir sodininkȎ bendrijȎ bendrojo naudojimo ģemǟs sklypai; 

15.3. gyvenamȎjȎ teritorijȎ ģemǟs sklypai. Prie ġiȎ ģemǟs sklypȎ priskiriami kitos paskirties 

ģemǟs sklypai, kuriȎ naudojimo bȊdas yra vienbuļiȎ ir dvibuļiȎ gyvenamȎjȎ pastatȎ teritorijos, 

daugiabuļiȎ gyvenamȎjȎ pastatȎ ir bendrabuļiȎ teritorijos, visuomeninǟs paskirties teritorijos, 

bendro naudojimo (miestȎ, miesteliȎ ir kaimȎ ar savivaldybiȎ bendro naudojimo) teritorijos, atskirȎjȎ 

ģeldynȎ teritorijos; 

15.4. komercinǟs ģemǟs sklypai. Prie ġiȎ ģemǟs sklypȎ priskiriami kitos paskirties ģemǟs 

sklypai, kuriȎ naudojimo bȊdas yra komercinǟs paskirties objektȎ ir rekreacinǟs teritorijos; 

15.5. pramonǟs ir sandǟliavimo ģemǟs sklypai. Prie ġiȎ ģemǟs sklypȎ priskiriami kitos 

paskirties ģemǟs sklypai, kuriȎ naudojimo bȊdas yra pramonǟs ir sandǟliavimo objektȎ, susisiekimo ir 

inģineriniȎ komunikacijȎ aptarnavimo objektȎ, susisiekimo ir inģineriniȎ tinklȎ koridoriȎ, taip pat 

atliekȎ saugojimo, rȊġiavimo ir utilizavimo (sŃvartynai) teritorijos. 

Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 16 punkte paaiġkinama, kad ģemǟs sklypai, nenurodyti ġiȎ 

taisykliȎ 15.1ï15.5 papunkļiuose, vertinami pagal ģemǟs verļiȎ zonoje vyraujanļiŃ ģemǟs grupň, 

parinktŃ atsiģvelgiant Ǳ vertinamo ģemǟs sklypo pagrindinň ģemǟs naudojimo paskirtǱ ar bȊdŃ. Kai 

ģemǟs sklypas turi kelis ģemǟs naudojimo bȊdus, pagal kuriuos jis gali bȊti priskirtas prie keliȎ 

skirtingȎ ģemǟs grupiȎ, pasirenkama viena iġ jȎ, vyraujanti pagal ģemǟs sklypȎ skaiļiȎ vertinamoje 

ģemǟs verļiȎ zonoje.  

Statistika apie masiniam ģemǟs vertinimui naudotus pradinius rinkos duomenis, sugrupuotus 

pagal Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 15 punkto nuostatas, ġiȎ duomenȎ kainoms laiko Ǳtaka, 

vietos veiksnio ir kitȎ kiekybiniȎ ir kokybiniȎ veiksniȎ Ǳvertinimo paaiġkinimai pateikti tolimesniuose 

ataskaitos poskyriuose.  

 

3.6.3. PradiniȎ ģemǟs rinkos duomenȎ statistika 
 

Varǟnos rajono savivaldybǟs teritorijos ģemǟs rinkos analizei, ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapiȎ ir 

ģemǟs vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modeliȎ sudarymui panaudoti Nekilnojamojo turto kadastro 

duomenys ir Nekilnojamojo turto sandoriȎ bazǟs duomenys. PradiniȎ rinkos duomenȎ statistiniai 

rodikliai pagal ģemǟs grupes pateikiami toliau lentelǟje. 

 

2 lentelǟ.  PradiniȎ rinkos duomenȎ statistika 

 

Ģemǟs sklypȎ 

be statiniȎ ir 

su statiniais 

sandoriȎ 

skaiļius 

Pardavimo kainȎ Eur 1 aro, ģemǟs Ȋkio grupǟs 1 ha statistiniai rodikliai Ģemǟs 

sklypȎ su 

statiniais 

sandoriȎ 

skaiļius 

Aritmetinis 

vidurkis 
Mediana 

Vidutinis 

kvadratinis 

nuokrypis 

Minimu-

mas, 

vnt. kaina, 

Eur 

Maksimu-

mas, 

vnt. kaina, 

Eur 

GyvenamȎjȎ teritorijȎ ģemǟs grupǟs sklypai 2014-01-01ï2018-08-01 laikotarpiu  

491 233 103 319 12 2290 396 

Komercinǟs ģemǟs grupǟs sklypai 2014-01-01ï2018-08-01 laikotarpiu  

27  618  406  642  34  2394  19  

MǟgǟjȎ sodo ģemǟs grupǟs sklypai 2014-01-01ï2018-08-01 laikotarpiu  

125 200 127 209 13 1339 55 

Pramonǟs ir sandǟliavimo ģemǟs grupǟs sklypai 2014-01-01ï2018-08-01 laikotarpiu  
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 9 75  60  59  17  149  8  

Ģemǟs Ȋkio ģemǟs grupǟs sklypai 2014-01-01ï2018-08-01 laikotarpiu  

3937 2810 2091 3382 21 68681 134 

 

Pastaba. MiġkȎ Ȋkio paskirties ģemǟs sklypai yra parduodami su medynais, todǟl Ǳ rinkos duomenȎ 

lentelň nǟra Ǳtraukti. 

Vadovaujantis Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 13 punktu, ģemǟs sklypȎ rinkos duomenys 

tikrinami pagal statistinio patikimumo kriterijus. Ġiuos kriterijus atitinkantys duomenys laikomi 

patikimais ir naudojami ģemǟs verļiȎ zonoms ir ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo 

modeliams sudaryti. Statistiġkai nepatikimi duomenys ģemei vertinti nenaudojami. 

 

3.6.4. Laiko pataisa  

 

SandoriȎ laiko analizǟ neatskiriama nuo nustatytos masinio vertinimo datos ir yra labai svarbi, 

kai naudojami keleriȎ metȎ duomenys ir kai nekilnojamojo turto rinka per analizuojamŃ laikotarpǱ 

aktyviai kinta. Masinio ģemǟs vertinimo taisyklǟse nurodoma, kad vertinimui naudojant senesnius nei 

1 metȎ laikotarpiu Ǳvykusius sandorius, pardavimȎ kainos gali bȊti koreguojamos laiko pataisa. 

Vertinimo data yra 2018 m. rugpjȊļio 1 d., todǟl kainȎ pataisa dǟl laiko yra skaiļiuota ir, esant 

bȊtinumui, atlikta kainȎ korekcija ġiŃ pataisŃ prilyginant prie konkretaus sandorio datos.  

Laiko pataisai nustatyti gali bȊti panaudoti ġie metodai: 

1. porinǟ pardavimȎ analizǟ. 

2. perpardavimȎ analizǟ.  

3. pardavimo kainȎ analizǟ aproksimuojanļia kreive. 

4. Daugianarǟ regresinǟ analizǟ. 

Porinǟ pardavimȎ analizǟ. Atrenkami nekilnojamajam turtui analogiġkȎ objektȎ pardavimai, 

atlikti skirtingu metu. Pataisius ġiȎ objektȎ kainas dǟl fiziniȎ charakteristikȎ skirtumȎ, likň kainȎ 

skirtumai priskiriami laiko faktoriaus Ǳtakai. Turint daug lyginamȎ objektȎ rinkos duomenȎ, apimanļiȎ 

keleriȎ metȎ sandorius, galima nustatyti vidutinǱ rinkos keitimosi tempŃ atskirai kiekvienais metais. 

Rekomenduojama naudoti medianŃ, kadangi ji iġeliminuoja ekstremaliȎ reikġmiȎ ǱtakŃ. Nustatytas 

kainȎ kitimo tempas panaudojamas sandoriȎ kainoms koreguoti nustatytos vertinimo datos poģiȊriu 

pagal formulň: 

KLP = K (1 + rt); 

ļia  KLP ï pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data; 

 K ï faktinǟ pardavimo kaina; 

 r ï mǟnesio arba ketvirļio kainȎ kitimo tempas; 

 t ï periodȎ skaiļius (mǟnesiȎ arba ketvirļiȎ). 

SandoriȎ, ǱvykusiȎ vǟliau negu vertinimo data, kainȎ koregavimas atliekamas pagal formulň:  

KLP = K (1 -  rtô), 

ļia tôï periodȎ (mǟnesiȎ, ketvirļiȎ) skaiļius, praǟjňs po vertinimo datos iki sandorio datos. 

PerpardavimȎ analizǟ. Analizuojamos skirtingu metu ǱvykusiȎ to paties objekto sandoriȎ 

kainos. Ġis metodas analogiġkas poriniam pardavimȎ metodui, iġskyrus privalumŃ ï objektȎ 

charakteristikȎ skirtumȎ pataisȎ skaiļiavimas yra minimalus. TrȊkumas ï maģas skaiļius sandoriȎ, 

ypaļ tais atvejais, kai bȊtina nustatyti kiekvienos zonos laiko pataisŃ atskirai. Dǟl duomenȎ stokos ġis 

metodas sujungiamas su porine pardavimȎ analize. 

Pardavimo kainȎ analizǟ aproksimuojanļia kreive. Naudojant aproksimuojanļiŃ kreivň, 

nustatoma, kaip tam tikru laikotarpiu kito objektȎ ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei 

abscisǟje atidedami ǱvykusiȎ sandoriȎ mǟnesiai (ketvirļiai), ordinatǟje ï ploto vieneto kainos. 

Iġsidǟsļiusius taġkus aproksimuojanti kreivǟ parodo kainȎ kitimo vidutinǱ tempŃ analizuojamu 

laikotarpiu grafiġkai, taip pat ir matematine iġraiġka.  

Daugianarǟ regresinǟ analizǟ (DRA). Taikant DRA, nustatoma keliȎ nepriklausomȎ faktoriȎ, 

tokiȎ kaip objektȎ fiziniȎ, vietos charakteristikȎ Ǳtaka priklausomam kintamajam ï pardavimo kainai. 
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Pardavimo datŃ DRA panaudojant kaip vienŃ iġ nepriklausomȎ kintamȎjȎ, gaunama datos veiksnio 

koeficiento reikġmǟ. Ji parodo laiko veiksnio ǱtakŃ pardavimo kainai.  

Varǟnos rajono savivaldybǟs ģemǟs grupǟs, kurioms laiko Ǳtakos pataisa 2018-08-01 

vertinimui nustatyta reikġminga arba nereikġminga, ir pataisai 2018-08-01 vertinimui apskaiļiuoti 

naudoti metodai pateikti toliau lentelǟje.  

 

3 lentelǟ.  Laiko pataisȎ pagal ģemǟs grupes nustatymo rezultatai 

 

Ģemǟs grupǟs pagal Masinio 

ģemǟs vertinimo taisykliȎ 

15 p. 

Laiko pataisai nustatyti taikytas 

metodas 

Laiko pataisa reikġminga, 

nereikġminga 

Ģemǟs Ȋkio paskirties Aproksimuojanti kreivǟ Reikġminga 

MǟgǟjȎ sodȎ Aproksimuojanti kreivǟ Reikġminga 

GyvenamȎjȎ teritorijȎ Aproksimuojanti kreivǟ Reikġminga 

Komercinǟs Aproksimuojanti kreivǟ Reikġminga 

Pramonǟs ir sandǟliavimo Aproksimuojanti kreivǟ Reikġminga 

 

Reikġminga laiko pataisa nustatyta ģemǟs Ȋkio, mǟgǟjȎ sodȎ, gyvenamȎjȎ teritorijȎ, 

komercinǟs, pramonǟs ir sandǟliavimo ģemǟs grupiȎ sklypams, jȎ pardavimo kainos 2018-08-01 

vertinimui pakoreguotos laiko pataisa.  

 

3.6.5. Ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapis  

 

Masiniame ģemǟs vertinime parengtas ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapis Ǳvertina vietos 

reikġmingumŃ. Vieta, iġreikġta verļiȎ zonomis ir joms nustatytais skaliarais, yra vertinimo modelio 

vienas iġ kintamȎjȎ, turinļiȎ svarbiŃ ǱtakŃ ģemǟs vertei. Ģemǟs sklypams ir statiniams sudaromos 

bendros verļiȎ zonos.  

Lietuvos Respublikos ģemǟs mokesļio Ǳstatymo 2 straipsnio 7 dalyje ģemǟs verļiȎ zonȎ 

ģemǟlapis apibrǟģiamas kaip ģemǟlapis, kuriame, atlikus masinǱ ģemǟs vertinimŃ, paģymǟtos skirtingŃ 

vidutinň vertň turinļios zonos (teritorijos), zonȎ ģemǟs vertǟs rodikliai ir duomenys, reikalingi atskirȎ 

ģemǟs sklypȎ vidutinei rinkos vertei apskaiļiuoti.  

Ģemǟs verļiȎ zona ï atliekant sisteminň analizň nustatoma ir ekonominiais veiksniais bei rinkos 

sandoriȎ duomenimis grindģiama panaġiȎ kainȎ lygio teritorija, atvaizduojama ģemǟs verļiȎ zonȎ 

ģemǟlapyje. 

Ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapiai sudaryti laikantis Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 14 punkto 

reikalavimȎ: 

1. ģemǟs verļiȎ zona turi apimti ģemǟs plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanļiȎ ģemǟs 

sklypȎ kainȎ vidurkis pagal ģemǟs grupň nuo gretimos ģemǟs verļiȎ zonos vidutinǟs rinkos vertǟs 

skiriasi daugiau kaip 15 procentȎ. Ģemǟs sklypȎ kainȎ vidurkis nustatomas pagal ģemǟs ir kito 

nekilnojamojo turto pirkimoïpardavimo sutartyse, registruotose Nekilnojamojo turto registre, 

nurodytas kainas (toliau ï kainȎ vidurkis);  

2. ģemǟs verļiȎ zona kaimo vietovǟje turi bȊti ne maģesnǟ kaip vienos kaimo gyvenamosios 

vietovǟs arba urbanizuota teritorija, arba ģemǟs sklypȎ, kuriȎ naudojimo bȊdas ï rekreacinǟ teritorija ir 

kuriems taikomi ģemǟs naudojimo apribojimai, teritorija (mǟgǟjȎ sodȎ teritorija, kaimo centras, 

valstybǟs saugoma teritorija, pakranļiȎ apsaugos zonos ir kitos teritorijos, kuriȎ priskyrimas atskiroms 

ģemǟs verļiȎ zonoms galimas geografinǟs informacinǟs sistemos (GIS) priemonǟmis);  

3. ģemǟs verļiȎ zonȎ ribos derinamos su kadastro vietoviȎ ir blokȎ ribomis, gyvenamȎjȎ vietoviȎ 

ribomis, miġkȎ masyvȎ ir valstybiniȎ vandens telkiniȎ pakraġļiais ir apsaugos zonȎ ribomis, teritorijȎ 

planavimo dokumentuose suformuotȎ miestȎ kvartalȎ, urbanizuotȎ teritorijȎ ar skirtingŃ teritorijos 

tvarkymo reģimŃ turinļiȎ teritorijȎ ribomis; 

4. ģemǟs verļiȎ zonȎ ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro ģemǟlapyje paģymǟtȎ 

ģemǟs sklypȎ, iġskyrus ģemǟs sklypus, kuriuose yra inģineriniȎ statiniȎ, inģineriniȎ tinklȎ ir (ar) 
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susisiekimo komunikacijȎ, vandens telkiniȎ ar hidrotechniniȎ statiniȎ, arba ģemǟs sklypus, kuriuos 

kerta kaimo ir kartu ģemǟs verļiȎ zonos riba. Ġiais atvejais ģemǟs sklypo vidutinǟ rinkos vertǟ 

apskaiļiuojama taikant ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelyje numatytus tos ģemǟs 

verļiȎ zonos, Ǳ kuriŃ patenka vertinamo ģemǟs sklypo dalis pagal adresŃ, nurodytŃ Nekilnojamojo turto 

registre, vertinimo rodiklius. Jeigu adreso nǟra, taikomi tos ģemǟs verļiȎ zonos, Ǳ kuriŃ patenka 

didģiausia ģemǟs sklypo dalis, rodikliai. 

Siekiant, kad kaimiġkos teritorijos suskirstymas Ǳ verļiȎ zonas pagal jos vertingumŃ bȊtȎ atliktas 

tiksliau Ǳvertinant urbanizuotȎ teritorijȎ, sukurtos infrastruktȊros, aplinkotvarkos, rekreacijos, 

uģterġtumo, reljefo veiksniȎ Ǳtakos ribas, ir vadovaujantis Nacionalinǟs ģemǟs tarnybos prie Ģemǟs Ȋkio 

ministerijos 2016-04-29 raġto Nr. 1SD-1297-(10.2.) ĂDǟl paklausimo nagrinǟjimoñ (raġto kopija 

pateikiama ataskaitos priede) nuostatomis, vertinamos teritorijos zonavimas atliktas kadastro 

ģemǟlapyje ǱbrǟģtȎ ģemǟs sklypȎ ribomis, atsisakant ankstesniais metais gyvenamȎjȎ vietoviȎ ribomis 

vykdyto kaimiġkos teritorijos zonavimo.   

Vadovaujantis anksļiau pateiktais teisǟs aktais, Varǟnos rajono savivaldybǟs teritorijos 

zonavimas vertingumo poģiȊriu atliktas panaudojant GeografiniȎ informaciniȎ sistemȎ (toliau ï GIS) 

ArcGIS API for JavaScript ir Java priemonǟmis Ǳmonǟs programuotojȎ sukurtŃ taikomŃjŃ programŃ, 

ArcGIS 10.3.1. for Desktop programŃ, Nekilnojamojo turto kadastro ģemǟlapio sprendinius, statistiġkai 

patikimus ġios savivaldybǟs ģemǟs rinkos duomenis, atsiģvelgta Ǳ ģemǟs savininkȎ, savivaldybiȎ, 

seniȊnijȎ ir ģemǟs reformos specialistȎ pastabas, pasiȊlymus ir nurodymus, pateiktus raġtu, ir vieġo 

verļiȎ ģemǟlapio ir verļiȎ aptarimo metu, bendrojo plano sprendinius. Varǟnos rajono savivaldybǟje 

sudaryta 13 verļiȎ zonȎ, iġ kuriȎ Varǟnos mieste ï dvi, likusioje savivaldybǟs teritorijoje ï vienuolika, 

zonȎ sudarymo pagrindimas pateikiamas toliau. 

55.1.1 zona suformuota dǟl ģemesniȎ kainȎ, nei miesto 55.1.2 zonos centrinǟje dalyje. Teritorija 

yra toliau nuo miesto centro. Ġioje teritorijoje vyrauja namȎ valdȎ ģemǟs sklypai.  

55.1.2 zonŃ sudaro centrinǟ Varǟnos miesto dalis, kuri buvo sudaryta dǟl aukġtesniȎ rinkos 

kainȎ miesto centrinǟje dalyje, nei ġalia esanļios, toliau nuo centro 55.1.1 zonos. Ji susiformavo 

nutiesus geleģinkelǱ Vilnius ï Gardinas. Ġioje miesto dalyje aukġtesnň ģemǟs vertň suformavo esanļios 

pagrindinǟs valstybǟs institucijos, prekybos ir paslaugȎ centrai, bankai, poliklinika, ligoninǟ, kultȊros 

objektai, Ǳrengtos komunikacijos, sutvarkyta aplinka, iġvystyta infrastruktȊra. Miesto centrŃ kerta 

geleģinkelis Vilnius ï Marcinkonys. Patogus susisiekimas su sostine.  

55.2 zonos suformavimŃ nulǟmǟ aukġtesnis kainȎ lygis, nei ġalia esanļiȎ, besiribojanļiȎ zonȎ. 

Zonai priklausantis Merkinǟs miestelis, ǱsikȊrňs graģioje vietoje, ties Nemuno ir Merkio upiȎ santaka. 

Tai viena seniausiȎ Lietuvos gyvenamȎjȎ vietoviȎ. Buvňs ģymus administracinis, prekybos, ġvietimo 

bei religijos centras. Ġalia miestelio yra keliȎ sankirtos Kaunas ï Gardinas ir Vilnius ï Lazdijai. Patogus 

susisiekimas su rajonu. Miestelyje ǱsikȊrň prekybos ir paslaugȎ centrai, baģnyļia, mokykla, internatas, 

ligoninǟ, kraġtotyros muziejus, vykdoma smulki komercinǟ veikla.  

55.3 suformuota atskira zona dǟl aukġtesniȎ ģemǟs verļiȎ, nei uģ ġalia esanļios ir aplink  

juosianļios 55.6 zonos ģemiȎ verļiȎ. Tai ValkininkȎ miestelio zona su jo priemiestinǟmis teritorijomis. 

ValkininkȎ miestelis yra ġiaurinǟje rajono dalyje ï 35 km nuo Varǟnos miesto. Ļia ǱsikȊrň prekybos ir 

paslaugȎ centrai, yra baģnyļia, mokykla, iġvystyta infrastruktȊra. Vyksta smulki komercinǟ veikla. 

55.4 zona buvo suformuota todǟl, kad ļia ģemǟs verļiȎ lygis yra aukġtesnis, nei aplink 

besiribojanļios 55.7 zonos. Tai pietinǟje savivaldybǟs dalyje ǱsikȊrňs MarcinkoniȎ kaimas, nutolňs 40 

km atstumu nuo Varǟnos miesto ir turintis didģiausio Lietuvos kaimo titulŃ. Ġiandien Marcinkonys ï 

seniȊnijos centras. Ļia ǱsikȊrusios DzȊkijos nacionalinio parko ir ĻepkeliȎ valstybinio rezervato 

direkcijos. Kaime yra pagrindinǟ mokykla, parduotuvǟs, vaistinǟ, muziejai. VilniȎ ir Marcinkonis 

jungia geleģinkelis, patogus susisiekimas su rajono centru.  

55.5 zona apimanti didģiausiŃ rajono plotŃ, kurǱ sudaro keturios seniȊnijos. Ji buvo sudaryta dǟl 

to, kad kainos yra ģemesnǟs, nei kitose besiribojanļiose zonose, iġskyrus 55.7 zonŃ. Zona ribojasi su 

Alytaus, DruskininkȎ ir TrakȎ savivaldybǟmis. Ļia patogus susisiekimas su rajono centru. Ģemǟ 

Varǟnos rajone nǟra derlinga. DidģiausiŃ paklausŃ turi miġkai. Ġioje zonoje yra sodo bendrijȎ.  

55.6 zona suformuota todǟl, kad kainos ġioje zonoje yra ģemesnǟs, nei aplink esanļiȎ zonȎ, 

iġskyrus 55.5 zonŃ. Zona apima ġiaurinň rajono dalǱ, ribojasi su TrakȎ ir ĠalļininkȎ rajonais, patogus 
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susisiekimas su rajono centru. DaugelǱ pirkǟjȎ traukia graģi DzȊkijos gamta, eģerȎ gausa. Patogus 

susisiekimas su sostine. 

55.7 zona sukurta, uģfiksavus kainȎ lygio skirtumus todǟl, kad ġioje zonoje kainos ģemesnǟs, nei 

ġalia besiribojanļiȎ verļiȎ zonȎ. Zona apima pietinň rajono dalǱ, kuri ribojasi su Baltarusijos pasieniu ir  

DruskininkȎ savivaldybe. ǰ ġiŃ zonŃ patenka MarcinkoniȎ seniȊnijos miġkai, ĻepkeliȎ raistas. Ģemǟs 

nǟra derlingos: smǟlynai, pelkynai. Zona nutolusi nuo rajono centro, pasienyje, prastas susisiekimas.  

55.8 zona sukurta, nes fiksuojamas kainȎ skirtumas: ļia kainos yra aukġtesnes uģ aplink 

besiribojanļios 55.5 zonos ģemiȎ kainas ir maģesnǟs uģ 55.1.1 miesto zonos kainas. Ġi zona yra 

Senosios Varǟnos kaimo dalis, kuri 1994 m. buvo atskirta nuo Varǟnos miesto. Iġvystyta infrastruktȊra, 

pagrindinǟ mokykla, vaikȎ darģelis, baģnyļia, keletas parduotuviȎ. Sklypai aprȊpinti poģeminǟmis 

komunikacijomis.   

55.9 zona sukurta, nes ģemǟs vertǟs yra didesnǟs uģ aplink besiribojanļios zonos 55.5 ģemiȎ 

vertes. Ġiai zonai priklauso Perlojos kaimas. Perloja ǱsikȊrusi prie Merkio, tarp Senosios Varǟnos ir 

Merkinǟs, 18 km atstumu nuo Varǟnos miesto. AukġtesnǱ kainȎ lygǱ suformavo jame ǱsikȊrň prekybos ir 

paslaugȎ centrai, baģnyļia, mokykla, iġvystyta infrastruktȊra.  

55.10 zona suformuota dǟl aukġtesnio kainȎ lygio uģ aplink besiribojanļios 55.6 zonos vertes. 

Tai MatuizȎ kaimas, kuris yra seniȊnijos centras. Ġis kaimas ǱsikȊrňs Ǳ ġiaurǟs rytus nuo Varǟnos 

miesto. Kaime ǱsikȊrň prekybos ir paslaugȎ centrai, mokykla, UAB ĂMatuizȎ plytinǟò, iġvystyta 

infrastruktȊra.  

55.11 zona suformuota, nes ģemǟs kainȎ lygis yra aukġtesnis, nei besiribojanļioje 55.12 zonoje. 

Tai Liġkiavos kaimas. Kaimo iġskyrimŃ Ǳ atskirŃ zonŃ nulǟmǟ arti esantis DruskininkȎ kurortas, kuriame 

nekilnojamas turtas ir sunkmeļiu turi paklausŃ. Liġkiava ǱsikȊrusi kairiajame Nemuno krante, 8 km 

atstumu nuo DruskininkȎ miesto. Pagrindinǟs Liġkiavos vertybǟs: archeologinis paveldas, architektȊros 

paminklai.  

55.12 zona sukurta, uģfiksavus kainȎ lygio skirtumus: ļia kainos yra ģemesnǟs uģ ġalia esanļiȎ 

zonȎ kainas, iġskyrus 55.5 zonŃ. 

GIS taikomojoje programoje suformavus verļiȎ zonas ir vadovaujantis teminiȎ ģemǟlapiȎ 

rengimo reikalavimais, numatytais Lietuvos Respublikos geodezijos ir kartografijos Ǳstatyme, 

parengus skaitmeninǱ ģemǟs verļiȎ ģemǟlapǱ, ģemǟs sklypams miestuose ir kaimiġkose teritorijose 

pagal jȎ vietŃ kadastro ģemǟlapyje automatizuotai parenkama verļiȎ zona ir zonos vertingumo 

rodikliai, numatyti vertinimo modelyje. GIS priemoniȎ naudojimas sudaro sŃlygas teisingai priskirti 

zonȎ reikġmingumo rodiklius ģemǟs sklypams, kurie naujai registruojami kadastro ģemǟlapyje, taip 

pat eliminuojamos neteisingai suteiktȎ adresȎ klaidos.  

Dǟl verļiȎ zonȎ ribȎ nustatymo ģemǟs sklypȎ ribomis ir sklypȎ vietos identifikavimo pagal jȎ 

koordinates bei adresus kadastro ģemǟlapyje GIS priemonǟmis, verļiȎ zonas tiksliai apraġyti tekstu 

sudǟtinga ir netikslinga, nes tekstinis apraġymas tampa nereikalingas sklypo geografinǟs vietos 

identifikavimui. Dǟl anksļiau iġdǟstytȎ aplinkybiȎ masinio ģemǟs vertinimo ataskaitose verļiȎ zonȎ 

tekstiniai apraġymai nepateikiami.  

Susipaģinti su patvirtintais savivaldybǟs teritorijos ģemǟs verļiȎ zonȎ ģemǟlapiais ir atlikti 

ģemǟs verļiȎ zonȎ paieġkŃ galima interneto puslapyje http://www.regia.lt/zemelapis/. Nurodytame 

puslapyje verļiȎ zonȎ paieġka atliekama savivaldybiȎ sŃraġe paģymint norimŃ savivaldybň, temȎ sŃraġe 

paģymint laukus ï verļiȎ zonos; sklypai, paieġkos laukuose Ǳvedant ģemǟs sklypo unikalȎ numerǱ arba 

jo adresŃ. Ģemǟs verļiȎ ģemǟlapyje pateikiamos verļiȎ zonȎ tikslios ribos ir zonȎ numeriai, ģemǟs 

kadastro ģemǟlapio ģemǟs sklypai, gatviȎ ir kita vietos informacija. 

 

3.6.6. Rekreacinio naudojimo koeficientas Kr 
 

Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 26 punkte nurodoma, kad ģemǟs sklypo vidutinǟs rinkos 

vertǟs nustatymo modeliai, nurodyti TaisykliȎ 18 punkte, gali bȊti tikslinami taikant rinkos duomenȎ 

analize pagrǱstus koeficientus ir pataisas. Koeficientai (pataisos) leidģia detaliau ir tiksliau Ǳvertinti 

ģemǟs sklypȎ charakteristikas, kuriȎ Ǳtaka bendrame rinkos duomenȎ kontekste statistinǟs analizǟs 

priemonǟmis ne visada nustatoma kaip reikġminga. 

http://www.regia.lt/zemelapis/
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Rekreacinio naudojimo koeficientas Kr taikomas apskaiļiuojant vidutinň rinkos vertň ģemǟs 

Ȋkio paskirties ģemǟs sklypams, kuriȎ naudojimo bȊdas yra rekreacinio naudojimo ģemǟs sklypai, ar 

vandens Ȋkio paskirties ģemǟs sklypams, kuriȎ naudojimo bȊdas yra rekreaciniai vandens telkiniai. 

Koeficientas Kr konkreļiai ģemǟs verļiȎ zonai nustatomas pagal ġiŃ formulň (Masinio ģemǟs vertinimo 

taisykliȎ 26.1 papunktis): 

Kr = Re1/VRV1, kur: 

Re1 ï ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ, parduotȎ rekreacinǟse teritorijose per paskutinius 12 

mǟnesiȎ, 1 hektaro kainȎ vidurkis vertinamose ģemǟs verļiȎ zonose; 

VRV1 ï ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ, esanļiȎ nerekreacinǟse teritorijose, 12 paskutiniȎ 

mǟnesiȎ 1 hektaro vidutinǟ rinkos vertǟ vertinamose ģemǟs verļiȎ zonose, apskaiļiuota pagal ģemǟs 

Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ vidutinǟs rinkos vertǟs nustatymo modelǱ. 

Tose ģemǟs verļiȎ zonose, kuriose ģemǟs rinkos duomenȎ trȊksta, koeficientas Kr nustatomas 

ģemǟs sklypȎ ekspertiniu vertinimu. 

Analizuojant ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ rinkos duomenis Varǟnos r. sav. teritorijoje, 

nustatyta, kad ģemǟs verļiȎ zonose Nr. 55.5, 55.6, 55.7, 55.12 ģemǟs sklypai, kuriȎ plotas iki 3 ha, 

palyginti su didesniȎ plotȎ ģemǟs sklypais, parduoti uģ ģymiai didesnň ploto vieneto ï 1 ha kainŃ. 

Nustatyta, kad didesnǟmis kainomis pasiģymintys ģemǟs sklypai yra prie vandens telkiniȎ arba 

panaġiose, rekreacijai tinkamose, teritorijose. Siekiant tokias teritorijas Ǳvertinti artima rinkai verte, 

joms nustatyti rekreacinio naudojimo koeficientai Kr. Jie apskaiļiuoti rekreacijai tinkamȎ ģemǟs 

sklypȎ pardavimo kainas verļiȎ zonoje lyginant su ģemǟs sklypȎ, nepasiģyminļiȎ rekreacinǟmis 

savybǟmis, toje paļioje verļiȎ zonoje vertǟmis, apskaiļiuotomis pagal vertinimo modelius. 

KoeficientȎ Kr apskaiļiavimas pagal verļiȎ zonas pateiktas toliau lentelǟje. 
 

4 lentelǟ.  Koeficiento Kr apskaiļiavimas pagal verļiȎ zonas 
 

VerļiȎ zona Re1 (1 ha, Eur) VRV1  (1 ha, Eur) 

Kr 

(2 skilties 1 ha kainȎ  

vidurkis/3 skilties VRV) 

1 2 3 4 

55.5 12 800 1234 7,57 

55.5 12 200 

55.5 10 000 

55.5 9 980 

55.5 9 800 

55.5 9 300 

55.5 9 100 

55.5 9 100 

55.5 8 800 

55.5 7 600 

55.5 6 748 

55.5 6 667 

1 ha vidurkis: 9 342 

     55.6 8 689 1200 5,39 

55.6 4 895 

55.6 5 700 

55.6 6 600 

1 ha vidurkis: 6 471 

55.7 2 896 1040 7,76 

55.7 7 907 

55.7 13 400 

1 ha vidurkis:      8 068 

    55.12 11 439 1537 6,97 

    55.12 10 000 

1 ha vidurkis:      10 720 
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Lentelǟs 4 skiltyje gauti verļiȎ zonose kainȎ santykiniai dydģiai kinta 5,39ï7,76 intervale. 

Tokiu bȊdu gauti koeficientai pakankamai pagrǱsti ir naudotini ģemǟs naudojimo bȊdȎ ï rekreacinio 

naudojimo ģemǟs sklypȎ, ir rekreaciniȎ vandens telkiniȎ, sklypȎ vertinimui. 

Apskaiļiuojant ģemǟs Ȋkio paskirties ir vandens Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ, naudojamȎ 

rekreacijai (esanļiȎ nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinǟse teritorijose), vidutines rinkos vertes, Kr 

koeficientu didinama modelio pagalba apskaiļiuota vertǟ tik 3 ha plotui, o likňs ģemǟs sklypo plotas 

vertinamas pagal modelǱ be Kr koeficiento. Jeigu rekreacinǟje teritorijoje ģemǟs sklypas yra 3 ha ir 

maģesnio ploto, tokiu atveju apskaiļiuojant vidutinň rinkos vertň visam ģemǟs sklypui pritaikomas Kr 

koeficientas.  

Vadovaujantis Ģemǟs naudojimo bȊdȎ turinio apraġu, patvirtintu Lietuvos Respublikos ģemǟs 

Ȋkio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. Ǳsakymu Nr. 3D-37/D1-

40 ĂDǟl ģemǟs naudojimo bȊdȎ turinio apraġo patvirtinimoñ Nekilnojamojo turto registre fiksuojamas 

ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ naudojimo bȊdasïrekreacinio naudojimo ģemǟs sklypai, ir 

vandens Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ naudojimo bȊdasïrekreaciniai vandens telkiniai. Ġiems 

naudojimo bȊdams taikomas Kr koeficientas. Koeficiento taikymas, apskaiļiuojant  ģemǟs sklypȎ 

vidutines rinkos vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonǟmis, yra automatizuotas. 

Miesto teritorijos, pasiģyminļios rekreacinǟmis savybǟmis ir iġsiskirianļios aukġtesniu ģemǟs 

sklypȎ pardavimo kainȎ lygiu, ģemǟs verļiȎ ģemǟlapyje yra iġskirtos Ǳ didesnio vertingumo ģemǟs 

verļiȎ zonas. Tokiu bȊdu mieste yra Ǳvertintos ģemǟs Ȋkio paskirties, ģemǟs naudojimo bȊdo ï 

rekreacinio naudojimo ģemǟs sklypai, ir vandens Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ naudojimo bȊdo ï 

rekreaciniai vandens telkiniai, ģemǟs sklypȎ rekreacinǟs savybǟs. Vadovaudamiesi anksļiau paminǟta 

aplinkybe, taip pat ir dǟl tokios ģemǟs rinkos duomenȎ trȊkumo, vertintojai daro iġvadŃ, kad ģemǟs 

Ȋkio ir vandens Ȋkio paskirļiȎ ģemǟs sklypai mieste, pasiģymintys rekreacinǟmis savybǟmis, yra 

Ǳvertinti pakankamai verļiȎ zonomis, ir rekreacinǟs Ǳtakos koeficientȎ 55.1.1, 55.1.2, 55.2, 55.3, 55.4, 

55.8-55.11 zonoms nepateikia. 

 

3.6.7. Konservacinǟs paskirties koeficientas Kk 

 

Konservacinǟs paskirties koeficientas Kk taikomas konservacinǟs paskirties ģemǟs sklypȎ, 

vertinamȎ ģemǟs Ȋkio ģemǟs grupǟs modeliu, vertǟs patikslinimui. Koeficientas Kk nustatomas pagal 

ġiŃ formulň (Masinio ģemǟs vertinimo taisykliȎ 26.2 papunktis):  

Kk = Kons1/VRV1, kur: 

Kons1 ï konservacinǟs paskirties ģemǟs sklypȎ 1 hektaro kainȎ vidurkis vertinamose ģemǟs 

verļiȎ zonose; 

VRV1 ï ģemǟs Ȋkio paskirties ģemǟs sklypȎ 1 hektaro vidutinǟ rinkos vertǟ vertinamose ģemǟs 

verļiȎ zonose. 

Tose ģemǟs verļiȎ zonose, kuriose ģemǟs rinkos duomenȎ trȊksta, koeficientas Kk nustatomas 

ģemǟs sklypȎ ekspertiniu vertinimu. 

Ģemǟs vertinimo masiniu bȊdu ataskaitȎ vieġo svarstymo metu fiksuojamos ģemǟs savininkȎ 

pastabos, kad konservacinǟs paskirties ģemǟ, kuriŃ sudaro ģemǟs naudojimo bȊdo ï gamtiniȎ 

rezervatȎ ir kultȊros paveldo objektȎ ï ģemǟs sklypai, dǟl ģemǟs naudojimo apribojimȎ yra maģiau 

paklausȊs rinkoje nei ģemǟs Ȋkio ir vandens Ȋkio ģemǟs sklypai, todǟl jȎ vertǟ yra maģesnǟ. Atlikus 

papildomŃ rinkos analizň, nustatyta, kad ġalyje yra uģfiksuota 14 konservacinǟs paskirties sklypȎ 

pardavimȎ, jȎ 1 ha kainos statistika nǟra patikima ir nǟra naudotina kainȎ skirtumo tarp ģemǟs Ȋkio ir 

konservacinǟs paskirties ģemǟs kainȎ koeficientui apskaiļiuoti ir pagrǱsti. Atsiģvelgiant Ǳ ġiŃ 

aplinkybň, konservacinǟs paskirties ģemǟs vertǟs skirtumo koeficientas nustatytas atlikus RegistrȎ 

centro atestuotȎ ir praktinň turto vertinimo patirtǱ turinļiȎ nekilnojamojo turto vertintojȎ apklausŃ. 

Apibendrinant jȎ iġsakytus argumentus ir nuomones, ekspertiġkai nustatytas konservacinǟs paskirties 

ģemǟs koeficientas Kk  0,80. Koeficiento taikymas, apskaiļiuojant ģemǟs sklypȎ vidutines rinkos 

vertes vertinimo programa, taip pat ir interneto priemonǟmis, yra automatizuotas.  

 
























































































































