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1. IVADAS
1.1.  MASINIO VERTINIMO SAMPRATA

Masini turto vertinima Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatymas (1999
m. geguzés 25 d. Nr. VIII — 1202) apibrézia taip: masinis turto ar verslo (toliau — turto) vertinimas —
toks turto vertinimo biidas, kai konkretaus turto verté néra nustatoma, o surinktos informacijos apie
vertinamaji turta analizés budu nustatomos verCiy ribos, apimancios vertinamojo turto vertg.
Duomenys renkami, analizuojami ir apskai¢iavimai atliekami sisteminimo pagrindu. Siuo vertinimo
budu vertinami turto objektai, kurie turi daug panasumuy.

A. Woolery ,,Property Tax Principles and Practice knygoje pateikiamas toks masinio
vertinimo apibrézimas: masinis vertinimas — tai procesas, kurio metu per apibrézta laika jvertinama
labai daug panasiy objekty, kuriy jvertinimui taikoma vienoda metodologija ir technologija. Atlikus
masinj vertinima, parengiama bendra panasaus turto grupés vertinimo ataskaita, ta¢iau neparengiama
kiekvieno turto vieneto vertinimo ataskaita.

Zemés masinis vertinimas §ioje vertinimo ataskaitoje atliktas ir pateiktas vadovaujantis
aukSciau pateikty apibrézimy nuostatomis, Lietuvos Respublikos zemés itikio ministro 2002 m.
gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintomis Zemés veréiy Zemélapiy sudarymo taisyklémis ir
vélesniais taisykliy pakeitimais, panaudota uzsienio Saliy, taikanciy §i masinio vertinimo biida daugeli
mety, geriausia patirtis, $ios srities eksperty konsultacijos ir metoding literatiira.

1.2. VERTINIMO PAGRINDAS

Vertinimo pagrindas — Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu
Nr. 515 patvirtinty Zemes verc¢iy zemélapiy sudarymo taisykliy 47 punktas, kuriame nurodoma, kad
zemées vertinimo masiniu biidu duomeny palaikymas vykdomas kiekvienais metais.

1.3.  VERTINIMO PASKIRTIS

Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zemés verciu zemélapis ir vertinimo modeliai naudojami
teises akty nustatytiems tikslams.

1.4. UZSAKOVAS

Masinio Zzemés vertinimo uZsakovas — Nacionaliné zemes tarnyba prie Zemés iikio ministerijos ir
Lietuvos Respublikos finansy ministerija.

1.5.  VERTINTOJAS

Vertintojas — valstybés imoné Registry centras, kodas 124110246, V. Kudirkos g. 18, 03105
Vilnius, tel. (8 5) 268 82 02, faks. (8 5) 268 83 11, el. p. info@registrucentras.lt;

Kauno filialas, kodas 135040952, E. Ozeskienés g. 12, LT-44252 Kaunas. Tel. (8-37) 424001
Faks. (8-37) 424390. El. p. kauib@registrucentras.lt.

Valstybés imonei Registry centrui suteikta teis¢ verstis turto ir verslo vertinimu, kvalifikacijos
atestatas Nr. 000142, iSduotas Vilniuje, Lietuvos Respublikos audito, apskaitos ir verslo vertinimo
instituto 2003 m. geguzés 14 d. Imonés turto ir verslo vertinimo profesiné veikla apdrausta apdrausta
UAB DK ,,PZU Lietuva®, profesinés civilinés atsakomybés draudimo liudijimas (polisas) PZULT Nr.
1264059, galioja nuo 2011 m. vasario 17 d. iki 2012 m. vasario 16 dienos.

Filiale statiniy masinio vertinimo darbus atliko:
Martynas Bukelis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéjas; nekilnojamo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000610);



Algimantas Bubliauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyr. vertintojas; nekilnojamo
turto vertintojas asistentas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000289);

Ernestas Varanavicius, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyr. vertintojas; nekilnojamo
turto vertintojas asistentas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr.A 001480);

Konradas Augutis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vertintojas; nekilnojamo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazymejimas Nr.A 000590).

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbus organizavo ir kontrolg vykdé Sie V] Registry
centro darbuotojai:

Arvydas Bagdonavicius, direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui, nekilnojamojo turto
vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000501);

Albina Aleksien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vedéja, nekilnojamojo turto
vertintoja asistent¢ (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000272);

Lina KaniSauskien¢, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialisté statiniy
masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto vertintoja (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000509);

Lidija Zavtrakova, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus inzinier¢ programuotoja;

Asta Paskeviciené, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausioji specialisté duomeny
analizei, nekilnojamojo turto vertintoja asistenté (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 001076);

Antanas Tumelionis, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyriausiasis specialistas Zemeés
masiniam vertinimui, nekilnojamojo turto vertintojas (kvalifikacijos pazyméjimas Nr. A 000149);

Vytautas Vaclovas Kavaliauskas, Vertinimo valstybés reikméms skyriaus vyresnysis
specialistas duomeny analizei.

Atliekant zemés masinj vertinima panaudota Zemiau iSvardinty uzsienio Saliy konsultanty
metodin¢ medziaga:

Jane H. Malme, Linkolno zemés politikos instituto mokslin¢ bendradarb¢, JAV;

Robert J. Gloudemans, masinio vertinimo specialistas, JAV;

Richard R. Almy, masinio vertinimo specialistas, JAV;

John Charman, masinio vertinimo specialistas, DidZioji Britanija;

Knut Mattsson, Svedijos nacionalinés Zemés tarnybos nekilnojamojo turto masinio vertinimo
specialistas;

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

Jussi Palmu, nekilnojamojo turto masinio vertinimo specialistas, Suomija;

Aivar Tomson, nekilnojamo turto masinio vertinimo specialistas, Estija;

Zemés masinis vertinimas atliktas bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Lietuvos Respublikos
Zemés tkio ministerijos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés ikio ministerijos, nekilnojamojo
turto vertinimo agentury, savivaldybiy specialistais ir atstovais, uzsienio $aliy masinio vertinimo
ekspertais. Zemés masiniame vertinime panaudota geografiniy informaciniy sistemu (GIS), programy
rengimo, statistin€s analizés specialisty zinios ir patirtis.

Atliekant Zzemeés masini vertinima panaudota valstybés imonés Registry centro atlikty
ankstesniy vertinimy patirtis:

Eil Vertinimo dokumentai Patvirtinimas , paskelbimas Vertinima | - [sigaliojo
Nr data nuo

1. | Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2002-01-01| 2003-08-28
ir kity Salies savivaldybiy | Gikio ministerijos generalinio direktoriaus

teritorijy Zzemes vertinimo 2003-08-18 jsakymu Nr. 1P-69,
masiniu biidu 2002 m. Zin. 2003-08-27, Nr. 82-3777
ataskaitos

2. | Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2003-07-01| 2004-04-28
ir kity Salies savivaldybiy | ikio ministerijos generalinio direktoriaus|
teritorijy Zemés vertinimo 2004-04-21 isakymu Nr. 1P-57, Zin.




masiniu budu 2003 m.
ataskaitos

2004-04-27, Nr. 61-2213

Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2004-10-01| 2005-05-06
ir kity Salies savivaldybiy | ikio ministerijos generalinio direktoriaus|
teritorijy Zemés vertinimo 2005-04-21 isakymu Nr. 1P-89, Zin.
masiniu biidu 2004 m. 2005-05-05, Nr. 57-1982
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie | 2005-10-01| 2006-07-01
ir kity Salies savivaldybiy | Zemés dkio ministerijos generalinio
teritorijy zemes vertinimo | direktoriaus 2006-05-17 jsakymu Nr.
masiniu biadu 2005 m. | 1P-71, Zin. 2006-05-20, Nr. 57-2054
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2006-06-01| 2007-05-01
ir kity Salies savivaldybiy | ikio ministerijos generalinio direktoriaus|
teritorijy Zemés vertinimo 2007-03-14 isakymu Nr. 1P-27, Zin.
masiniu biidu 2006 m. 2007-03-27, Nr. 35-1310
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2007-06-01| 2008-05-01
ir kity Salies savivaldybiy | iikio ministerijos generalinio direktoriaus
teritorijy Zzemes vertinimo 2008-01-31 jsakymu Nr. 1P-14, Zin.
masiniu biidu 2007 m. 2008-03-01, Nr. 25-938
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés| Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés| 2008-06-01| 2009-02-01
ir kity Salies savivaldybiy | tikio ministerijos generalinio direktoriaus|
teritorijy Zemés vertinimo | 2008-12-18 jsakymu Nr. 1P-170, Zin.
masiniu biidu 2008 m. 2009-01-24 Nr. 9-338
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés Nacionalinés zemés tarnybos prie 2009-12-01| 2010-01-01
ir kity Salies savivaldybiy | Zemés tikio ministerijos generalinio
teritorijy Zzemes vertinimo | direktoriaus 2009-12-21 jsakymu Nr.
masiniu bidu 2009 m. 1P-147, Zin. 2009-12-24 Nr. 152-6874
ataskaitos
Kauno miesto savivaldybés Nacionalinés zemés tarnybos prie 2010-08-01| 2011-01-01

ir kity Salies savivaldybiy
teritorijy Zemés vertinimo
masiniu biidu 2010 m.
ataskaitos

Zemés ikio ministerijos direktoriaus
2010-12-21 jsakymu Nr. 1P-152, Zin.
2010-12-28 Nr. 154-7866

1.6.

1.7.

VERTINIMO DATA

2011 m. rugpjicio 1 d.

DOKUMENTAI

ZEMES VERCIU ZEMELAPIO DERINIMO, SVARSTYMO IR TVIRTINIMO

Derinimo ir svarstymo dokumentai — vieSo svarstymo su visuomene ataskaita, savivaldybés

mero pastabos, Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés wikio ministerijos rastas ,,Dél zemés veréiy
zem¢lapiy, Zemés vertinimo masiniu biidu ataskaity bei Zemés verciy zemélapiy derinimo metu gauty
pastaby“ pateikti ataskaitos prieduose, Nacionalinés zemés tarnybos prie Zemés iikio ministerijos
1sakymas ,,Dél Zemés vertinimo masiniu biidu dokumenty tvirtinimo* pateiktas atskiru dokumentu
interneto puslapyje http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert/index.php.




2. ZEMES RINKOS KAUNIESTO SAVIVALDYBES TERITORIJOJE APIBUDINIMAS
2.1. GEOGRAFINIS APIBUDINIMAS

Kauno miesto savivaldybés teritorija, t.y. Kauno miestas, yra beveik paciame Lietuvos centre
vakariniy ir rytiniy respublikos sienu atzvilgiu. Tai antras pagal dydi ir reikSme Lietuvos miestas,
stambus mokslo, kultiiros ir pramonés centras. Jis iSsidéstes dviejy didziausiy Lietuvos upiy — Nemuno
ir Neries santakoje, abieju upiy terasose. Kaunas — svarbus autotransporto ir geleZinkelio mazgas. Cia
susikerta dvi svarbios transporto aSys: viena — i§ Siaurés pro Estija ir Latvija i pietus nuo Lietuvos
esanCias valstybes nusidriekianti Via Baltica trasa, kita eina 1§ ryty ir tesiasi iki Klaipédos.
Karmélavoje ties Kaunu yra tarptautinis oro uostas. Tai raiskios struktiiros miestas, kuriame iSsaugota
istoriné aplinka (panaudojama kultiirai, poilsiui, turizmui), optimaliai iSplétota inzineriné
infrastruktiira. Patraukli gyvenamoji aplinka suderinta su verslo, visuomeninémis, rekreacinémis
zonomis ir iSplétota socialine infrastruktiira. Visa tai sukuria palankias salygas investicijoms.
Bendrasis planas numato formuoti europinio lygmens centra kaip Vilniaus—Kauno urbanistinj dipolj.
Nuo Kauno miesto iki Kalvarijos ir Kybarty PKP ir yra apie 90 km, iki Salo¢iy PKP — apiel 70 km.

1 pav. Kauno miesto sav. geografiné vieta Salies zemélapyje (apibrézta raudona spalva)

2.2.  SAVIVALDYBES PLOTAS, MIESTAI, MIESTELIAIL, GYVENTOJU SKAICIUS
MIESTE IR KAIMO VIETOVEJE

Kauno miesto savivaldybés teritorijos plotas — 15,7 tiikst. ha, t.y. 1,94 proc. Kauno apskrities
teritorijos. Kauno miesto savivaldybés teritorija sudaro Kauno miestas.



2001 m. gyventojuy suraSymo duomenimis savivaldybéje gyveno 378,9 tikst. Zzmoniy. (palyginimui
1998 m. — 414,9 tukst.). Vidutinis gyventoju tankumas — apie 2400 Zzmoniy viename kvadratiniame
kilometre. Salies vidurkis — 53,4 zmoniy viename kvadratiniame kilometre.

2.3. 2007 —2011 M. LAIKOTARPIU JREGISTRUOTU LIETUVOJE, KAUNO
APSKRITYJE IR KAUNO M. SAVIVALDYBEJE ESANCIU ZEMES SKLYPU
SKAICIUS (KIEKVIENU METU SAUSIO 1 D., LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES
FONDO DUOMENIMIS)

Duomenys parodo 2007, 2008, 2009, 2010 ir 2011 m. sausio 1 d. NT registre uzfiksuota
skai¢iy zemés sklypy, esanéiy Lietuvoje, Kauno apskrityje ir Kauno m. savivaldybéje. Zemés sklypy
skaicius per 2010 m.Respublikoje padidéjo 2,3 proc., Kauno apskrityje — 2,9 proc., Kauno miesto
savivaldybéje padidéjo — 3,1 proc.

24. ZEMES FONDO PASISKIRSTYMAS KAUNO MIESTO SAVIVALDYBEJE
PAGAL PAGRINDINE ZEMES NAUDOJIMO PASKIRT] 2011 M. SAUSIO 1 D.
(PROCENTAIS)

8.7% 319

Zemés fondo pasiskirstymas savivaldybéje pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirti
toks: zemés ukio paskirties zemé — 8,7 proc. (1361 ha), misky tkio paskirties — 3,3 proc. (509 ha),
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konservacinés paskirties — 3,1 proc. (475 ha), kitos paskirties — 77,3 proc. (12044 ha), vandens tkio
paskirties zemé - 7,7 proc. (1195 ha).

2.5. ZEMES FONDO PASISKIRSTYMAS KAUNO MIESTO SAVIVALDYBEJE
PAGAL ZEMES NAUDMENU PLOTA 2011 M. SAUSIO 1 D. (PROCENTAIS)

Kauno miesto savivaldybéje Zemés fondo (iSskyrus valstybing zemg) pasiskirstymas pagal
zemés naudmenas toks: zemés tikio naudmenos — 10,8 proc. (1639 ha), keliai — 6,2 proc. (971 ha),
uzstatyta teritorija — 55,9 proc. (8784 ha), vandenys — 8,1 proc. (1275 ha), kita zeme — 2,2 proc. (345
ha).

2.6. PRIVACIOS ZEMES SAVININKU SKAICIUS PAGAL PAGRINDINE ZEMES
NAUDOJIMO PASKIRT] 2011 M. SAUSIO 1 D.

Lietuvos Respublikos Zemés fondo duomenimis Kauno miesto savivaldybéje privacios zemés
savininky ir naudotojy skaicius pagal pagrinding tiksling Zemés naudojimo paskirti toks: zemes iikio
paskirties zemés — 3544, sodininky bendrijose - 2294, misky ikio paskirties zemés - 76, kitos
paskirties zemés — 31855, gyvenamuyjy teritoriju - 2061.



2.7. PER METUS PARDUOTY ZEMES SKLYPU SKAICIUS 2004 —2011* M.
LAIKOTARPIU

(vnt.

2000

caifius

Metai

2011* m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypy skaicius sausio — liepos mén. laikotarpiu.

Per 2004 m. parduoti 1458 zemés sklypai, 2005 m. parduoti 1863 zemés sklypai, 2006 m.
parduoti 1849 zemés sklypai, 2007 m. parduoti 1756 zemés sklypai, 2008 m. parduoti 1010
zemes sklypai, 2009 m. parduoti 640 zemés sklypai, 2010 m. parduoti 995 zemés sklypai, 2011
m. parduoti 628 zemés sklypai.

2.8.  PARDUOTU ZEMES SKLYPU SKAICIAUS KITIMAS PAGAL PAGRINDINE
ZEMES NAUDOJIMO PASKIRT] 2004 — 2011* M. LAIKOTARPIU

1800
1600

02007 1546 98 112 2
2008 924 50 36 0
02009 557 41 35 7
2010 908 43 44 0
02011 iki 08 mén. 573 30 24 1

2011* m. grafike pateiktas parduoty Zemés sklypy skaicius sausio — liepos mén. laikotarpiu.
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3. VERTINIMO MODEIU SUDARYMAS
3.1. TEORINIS-METODINIS MASINIO VERTINIMO MODELIO PAGRINDIMAS

Masinio vertinimo biidu vertinamas didelis kiekis nekilnojamojo turto objektuy, kuriy bukle
vieng ir ta pacia nustatyta diena vienoda. Kadangi vertinimo metodai pagristi lygciu, lenteliy, grafinés
medziagos panaudojimu, todé¢l vadinama modeliu [10]. Modelis imituoja pasitlos ir paklausos
veiksnius ir jvairius turto panaudojimo variantus nekilnojamojo turto rinkoje. Zemés akio ministro
2002 m. gruodzio 23 d. jsakymu Nr. 515 patvirtintose Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése
vertinimo modelis apibréziamas taip: vertinimo modelis — matematiné formulé, taikoma apskaiciuoti
zemes verciy zonoje esancio zemés sklypo viduting rinkos vertg atsizvelgiant { Sio Zemés sklypo
kadastro duomenis ir pagal kartografing medziaga nustatytus kitus zemés sklypo pozymius [4].
Tokiems modeliams parengti biitini iSsams ir patikimi rinkos duomenys apie objektus.

Zemés masinio vertinimo modeliams panaudoti nekilnojamojo turto kadastro ir registro
duomenys, apimantys zemes sklypu kiekybines ir kokybines charakteristikas, parduoty objekty rinkos
kainas ir sandorio sudarymo datas. Individualiy vertinimo ataskaity vertés, spaudos ir interneto
informacija apie pasitlos ir nuomos kainas panaudoti kaip pagalbiniai duomenys. Atliekant masinj
7emés vertinima, vadovautasi Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo (Zin.,
1999, Nr. 52 — 1672) nustatytais turto vertinimo principais ir metodais [1]. Vertinimo modeliai
parengti rinkos duomeny pagrindu, panaudojant lyginamosios vertés metoda. Lyginamosios vertes
(pardavimo kainos analogy) metodo (toliau — lyginamosios vertés metodas) esmé yra palyginimas, t. y.
turto rinkos verté nustatoma palyginus analogisky objekty faktiniy sandoriu kainas bei atsizvelgiant i
nedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirtumus. Turto vertintojas turi pasizyméti visas skirtingas
vertinamo ir lyginamo objekty savybes (patikslinimus) ir apskai¢iuoti vertinamo objekto verte [1].
Bendra vertinamo objekto rinkos verté apskaiciuojama pagal formulg [3]:

RV =PK + PV,
kur RV - vertinamo objekto rinkos verté,
PK — palyginamo objekto (analogo) pardavimo kaina,
PV — patikslinimy verte (ji gali bti ir neigiama).

Sudarant zemés vertinimo modelius, nebuvo atsizvelgiama | zemés vertés padidéjima ar
sumazejima dél iy veiksniy itakos [4]:

1. Zemés sklype esanéiy naudingyjy iskasenu.

2. Zemés sklypui nustatyty servituty ir ikinés veiklos apribojimy, i$skyrus atvejus, kai dél iy
apribojimy saugomose teritorijose yra suformuotos ekologinés apsaugos ar rekreacinés zonos arba
rekreacinése teritorijose nustatoma atskira zemés verciy zona.

3. Zemés sklypo naudojimo perspektyvy, isskyrus atvejus, kai panaudojant zemés sklypy
detalivosius planus apskrities vir§ininko sprendimu nustatyta kita pagrindiné Zemés naudojimo
paskirtis.

4. Zemés sklype esanéiy statiniy ir sodiniy.

5. Disponavimo Zemés sklypais suvarzymu d¢l isiskolinimo ar kity priezasciy.

6. Zemées sklypo konfigiiracijos, vertinamo zemés sklypo ir greta esanéiy objekty uZterstumo

arba skleidziamos tarSos, kaimyniniy turto vienety buklés, individualiai jrengty (neirengtuy)

komunikacijy, privaziavimo apsunkinimy (pagerinimy).

Zemés verdiy zemélapiy ir vertinimo modeliy parengimo procesas susideda i3 tarpusavyje
susijusiy 4 pagrindiniy stadijy: rinkos duomeny patikros, modelio specifikacijos, modelio kalibravimo
ir modeliy patikros (2 pav.).

Sandoriy patikra. Modeliams sudaryti sandoriai patikrinti pagal kriterijus:

komerciSkuma;

vienodas apmokejimo salygas;

kilnojamojo turto nebuvima;

vienoda sandoriy laika.
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Pirmiesiems 3 kriterijams uztikrinti atlikta iSvestinio rodiklio — 1 aro, 1 ha kainy analizé. Jos
metu atsisakyta sandoriy, kuriy kainos neatitinka rinkos konjunkttiros.

Ketvirto kriterijaus — vienodo sandoriy laiko analizé neatsiejama nuo nustatytos masinio
vertinimo datos ir yra labai svarbi aktyviai besikei¢ian¢ioje nekilnojamojo turto rinkoje. Laiko itakos
rinkos kainoms nustatymo biidai pateikti ataskaitos 3.2 skyriuje. Panaudojant keleriy mety sandorius,
laiko pataisos biitinumas ir jos dydis daugeliu atveju nustatyti rinkos kainas aproksimuojancia kreive.
Patikrinus ir laiko pataisa pakoregavus sandorius, atlieckama modeliy specifikacija. (2 pav.).

NT RINKOS DB
v
—‘ Paskirtys %7
v v
4‘ Vietos jtaka M Laiko itaka <« MOd‘?lk u
A ZY VA 2).201 ika-
4‘ Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai % L
> VERCI U ZEM ELAPIAI

\

|5 PATIKIMI RINK.DUOM. ’il

_ﬂ SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

_‘ Modelio tipas Li v

—4 NEKALIBRUOTI MODELIAI ] »| Modeli y
> kalibravimas
’ KALIBRUOTI MODELIAI L -
: | Modeli y
¢ ¢ patikra
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

NTR

2 pav. Zemés vertinimo zemélapiy ir modeliy sudarymas.

Modeliy specifikacija — rinkos kainoms daranciy itaka veiksniy ir charakteristiky bei juy saveikos rysiy
nustatymas. Specifikacijai panaudota statistika, grafikai, diagramos, histogramos, lentelés, koreliacinés
matricos. Specifikacijos metu Zemés paskirtys (naudojimo pobtdziai), kaip svarbus vertés veiksnys,
atsizvelgiant i rinkos konjunktiira (paskir¢iy panasuma rinkos vertés pozitiriu), sujungtos i grupes:

1. Zemés iikio paskirties Zemés sklypai (be mégéjy sody zemés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemés sklypy). Prie Siy Zemés sklypu priskiriami zemés tkio paskirties Zemes
sklypai, miSkuy tkio paskirties zemés sklypai, vandens iikio paskirties zemés sklypai, konservacinés
paskirties Zemés sklypai bei kitos paskirties Zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra naudingy
18kaseny teritorijos, teritorijos kraSto apsaugos tikslams.

2. Mégéju sody Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami mégeéju sodu zemés sklypai
ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai.

3. Gyvenamyju teritorijy Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypuy priskiriami namy valdy
zemées sklypai, kitos paskirties zemés sklypai, kuriy naudojimo biidas yra gyvenamosios teritorijos,
visuomenings teritorijos, bendrojo naudojimo (miesty, miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro
naudojimo) teritorijos.

4. Komercinés paskirties Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemées sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objektu teritorijos bei rekreacinés
teritorijos.
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5. Pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai. Prie Siy Zemés sklypy priskiriami kitos paskirties
zemées sklypai, kuriy naudojimo biidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés
infrastruktiiros teritorijos, atlieky saugojimo, rGisiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritorijos.

Zemés sklypai, nejvardyti 1-4 punktuose, ir zemés sklypai, kuriy nustatyti skirtingi Zemés
naudojimo biidai ar pobuidziai, taciau neidentifikuotos ju dalys tame Zemés sklype, vertinami pagal ta
zemés naudotoju grupe, kuri vyrauja konkretaus zemés sklypo verciu zonoje.

Kitas svarbus veiksnys — vieta, kuri jvertinama sudarant Zemés veréiy Zzemélapius. Zemélapio
déka iSsprendziama vietos jtaka rinkos vertei ir dél vertés zonoje veiksniy homogeniSkumo
sumazinamas vertimo modelio kintamujy skai¢ius. Zemés veréiy zony sudarymo taisyklés pateiktos
ataskaitos 3.3.1 poskyryje.

Kitiems kokybiniams ir kiekybiniams veiksniams nustatyti panaudotos koreliacinés matricos.
Koreliaciné matrica nustato visy analizuojamy kintamyjy pory koreliacijos koeficienty reikSmes.
Matricai sudaryti kokybiniai faktoriai paverciami i skaitmening forma. Aukstus koreliacijos laipsnius
turin¢iose porose vieno veiksnio atsisakoma. Koreliacine analize uzbaigiama nekilnojamojo turto
veiksniy specifikacija. Specifikacijos etape pasiekiamas rezultatas — nustatoma, kokie veiksniai ir
kokioje zonoje (teritorijoje) gali biiti svarbus apskaifiuojant Zemés sklypu rinkos vertg. Lieka nustatyti
veiksniy saveikos rySius. Saveikos rySius apsprendzia modeliy tipai. Teisingas modelio tipo
parinkimas garantuoja vertinimo rezultaty kokybe.

Modeliai pagal tipus skirstomi { adityvinius, multiplikatyvinius ir hibridinius [10].

Zemés masiniam vertinimui panaudotas multiplikatyvinis modelis. Bendra multiplikatyvinio
modelio forma yra tokia:

S= bo X X1b1 X Xzbz.
kur S —apskaiciuojama verte,

X1, Xo, ..... X, — nepriklausomi kintamieji,

bo — konstanta,

by, b2, ... b, — nepriklausomy kintamyjy koeficientai.

Nustacius reikSmingus veiksnius, atlieckamas modelio kalibravimas. Modelio kalibravimas —
koeficienty masinio vertinimo modelyje nustatymo procesas. Kalibravimui panaudota daugianaré
regresiné analizé (DRA). DRA — statistinis nezinomy duomeny, panaudojant zinoma ir prieinama
informacija, nustatymo biidas. Nekilnojamojo turto vertinime nezinomi duomenys yra nekilnojamojo
turto rinkos vertés reikSmés, zinomi ir prieinami — pardavimo kainos ir objekty charakteristikos. DRA
pateikia kiekvieno analizuojamo faktoriaus koeficienty reikSmes, kurias jvedus 1 modelj,
apskaiciuojamos vertinamy objekty vertés.

Nustacius koeficienty reikSmes, grafinémis priemonémis tikrinamas modelio patikimumas.
Grafineé modeliy patikra pateikta 3 paveiksle.
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Kauno miesto savivaldybés 1 a vidutinés zemés vertés, apskaic¢iuotos modeliy pagalba

40000

0 T T T

460 463 455 45T 459 45AV 4523 45AD  45AT 4819 482 4523 4520 4527 4529 453" 4533 453D 4537

3 pav. Grafiné modeliy patikra



Grafiko x aSyje atidétos verCiy zonos, y aSyje 1 aro vertés, apskaiciuotos pagal modelius,
parengtus Zemés vertinimo datai — 2011 m. rugpjicio 1 d. Gauta kreivé rodo 1 aro zemes vertés kaita
teritoriniu ir atskiry paskir¢iy grupiy — mégejy sody, gyvenamuyjuy teritorijy, komercinés paskirties,
pramongés ir sandéliavimo pozitriu.

Tuo atveju, kai visy grafiky kaita verciy zonose turi panasias tendencijas, galima daryti iSvada,
kad vertinimo modeliai sudaryti teisingai, ir atvirksciai, jei kreives susikerta, biitina pertikrinti modelio
teisinguma. Patikrinti ir atitinkantys Zemés sklypu rinkos konjunktiira kiekvienos verciy zonos
modeliai pateikti atskirame priede ,,Vertinimo modeliai“. Ver¢iy zemélapio zonos numeris susieja
zemés sklypo vieta su modeliais, pateiktais modeliy lentel¢je.

Zemés akio paskirties zemés sklypu, esanciuy rekreacinése teritorijose — prie ezery, upiy, atlikta
atskira pardavimo kainy analizé, apskaiciuoti rekreacinés itakos koeficientai Krekreac. Detalesné
Krekreac koeficienty apskaiciavimo tvarka pateikta ataskaitos 4.5 poskyryje.

Zemés masiniam vertinimui panaudotas Nekilnojamojo turto registras, nekilnojamojo turto
masinio vertinimo programa, zonavimo programa ir geografiniy informacijos sistemy (toliau GIS)
programa zemés verciy zZemélapiams parengti. ISvardinty priemoniy tarpusavio rySiai pavaizduoti 4
paveiksle.

Turto objekto zonos nustatymas

_r Zony sarasai ir sudetis
Adresai vimo programa = [Zonos Nr, |Savivaldybe |Vietow |Gatve
Paskirtys ﬂ ﬁ

verciy zemeélapiai

ZOVE_ID ; : GIS zony

Kokybiniai ir kiekybiniai Zonos_N I S(?E:ka:sifr(l);sos sluoksniy

atributai £ sukiirimas
vertinimo programa

J_L Zony @

Vertinimo  Skaiciavimo Objekty veréiy
MV turto grupés modeliai formules |_e[ﬂg]g

1.Zemes (ikio

2. Sodininky bendrijy

3. Gyvenamosios statybos C Ly I >

4. Komercinés

—
—
_ el 5. Pramonés ir sandéliavimo
e

Papildomos programos funkcijos: Formuliy jvedimas ir koregavimas
Kontrolinis vertinimas Apie 2000  Apie 4000 Apie 1200 000
Ataskaitos / Raportai irasy

4 pav. Zemés masinio vertinimo informaciniy priemoniy schema



3.2. 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 laikotarpi
aktyviai kinta. Vertinimo data yra 2011 m. rugpjii¢io 1 d., tod¢l kainy pataisa dél laiko yra skaiciuota
ir, esant buitinumui, atlikta korekcija, prilyginus §ia pataisa prie nurodytos datos sandoriy kainos.

Laiko pataisai nustatyti naudojami Sie metodai [10]:

1. Poriné pardavimy analize.

2. Perpardavimy analizé.

3. Pardavimo kainy analiz¢é aproksimuojancia kreive.

4. Daugianaré regresiné analizé.

Poriné pardavimy analizé. Atrenkami nekilnojamojo turto analogisky objekty pardavimai,
atlikti skirtingu metu. Pataisius Siu objekty kainas d¢l fiziniy charakteristiky skirtumy, likes kainy
skirtumas priskiriamas laiko faktoriaus itakai. Turint daug lyginamy objekty rinkos duomeny,
apimanciy keleriy mety sandorius, galima nustatyti vidutinj rinkos keitimosi tempa atskirai kiekvienais
metais. Rekomenduojama naudoti medianini vidurki, kadangi jis iSeliminuoja ekstremaliy reikSmiy
itaka. Nustatytas kainy kitimo tempas panaudojamas sandoriy kainoms koreguoti nustatytos vertinimo
datos poziiiriu pagal Sia formulg:

KLP =K (1 +1t);
kur  KLP - pardavimo kaina, pakoreguota vertinimo data;
K — faktiné pardavimo kaina;
r — meénesio arba ketvir¢io kainy kitimo tempas;
t — periody skaicius (ménesiy arba ketvirciy).

Sandoriy, ivykusiy véliau negu vertinimo data, kainy koregavimas atlickamas pagal tokia
formule: KLP =K (1 —r1t’);

kur — periody (ménesiy, ketvirciy) skai€ius, pra¢jgs po vertinimo datos iki sandorio
datos.

Perpardavimy analizé. Analizuojamos skirtingu metu jvykusiy to paties objekto sandoriy
kainos. Sis metodas analogiskas poriniam pardavimy metodui, i§skyrus tai, kad objekty charakteristiky
skirtumy pataisy skai¢iavimas yra minimalus. Trukumas — mazas skai¢ius sandoriy, ypac tais atvejais,
kai kiekvienos zonos laiko pataisa biitina nustatyti atskirai. Dél duomenuy stokos Sis metodas
sujungiamas su porine pardavimy analize.

Pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive. Su aproksimuojancia kreive nustatoma,
kaip tam tikru laikotarpiu kito objekty ploto vieneto pardavimo kainos. Tokiai analizei absciséje
atidedami jvykusiy sandoriy ménesiai (ketvirciai), ordinaté¢je — ploto vieneto kainos. ISsidés¢iusius
taskus aproksimuojanti kreive ir parodo kainy kitimo vidutini tempa analizuojamu laikotarpiu grafiSkai
ir matematine iSraiska.

Daugianareé regresiné analizé (DRA). Su DRA nustatoma keliy nepriklausomy faktoriy, tokiy
kaip objekty fiziniy, vietos, taip pat ir sandorio datos, jtaka priklausomam kintamajam - pardavimo
kainai. DRA pateikia laiko jtakos reikSminguma koeficientu, kuriuo koreguojamos anksc¢iau vykusiy
sandoriy pardavimo kainos.

Kauno miesto savivaldybéje vertinimo modeliui sudaryti panaudoti didesnio kaip pusés mety
laikotarpio rinkos duomenys, laiko pataisai vertinimo diena — 2011-08-01 apskaiciuoti panaudota
pardavimo kainy analizé aproksimuojancia kreive (trendas). Tais atvejais, kai pusés mety laikotarpiu
iki 2011-08-01 yra uzfiksuotas pakankamas kiekis rinkos duomeny ir Zemés rinkos kainuy kitimas
nurodytu laikotarpiu néra fiksuojamas, laiko pataisa neskaiciuota.

Kauno miesto savivaldybéje laiko pataisai apskaiCiuoti naudoti metodai, zemés paskirtys ir
verciy zonos, kuriose laiko jtakos pataisa nustatyta reikSminga, pateikti lenteléje.
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Verciy zonos ir Zemés paskirciy grupés, kurioms laiko jtaka reikSminga

Zonos Nr. Paskir¢iu grupés Laiko pataisai nustatyti
naudotas metodas
15.1.-15.37. Gyvenamuyjy teritorijy Aproksimuojanti kreive
15.1.-15.37. Zemés tikio (trendas)
15.1.-15.37. Komercinés paskirties
15.1.-15.37. Mégéju sody
15.1.-15.37. Pramonés ir sandéliavimo

3.3.  VIETOS ITAKOS IVERTINIMAS
3.3.1. Teorinis—metodinis vietos jtakos jvertinimo pagrindimas

Vietos jtaka vertinama zemeés verciy zemelapiuose sudaryty verciu zony pagalba. Teritorijos
zonavimu pasiekiamas taip pat ir kity veiksniy — apriipinimo komunikacijomis, paslaugy punktais,
kultiros objektais, patrauklumo ir kity — homogeniSkumas, todél sumazéja kintamuyju skaicius,
modelis tampa paprastesnis.

Atsizvelgiant { patikimy pagrindiniy duomeny lokalizacija, kartografiné¢je medziagoje suformuojamos
zemes verciy zonos. Zony ribos turi atitikti Zemés rinkos kainy lygiy (ploto vienetui) pasikeitimy
ribas, jvertinant analizuojamu objekty, kuriy pardavimo kainos atitinka rinkos kainuy patikimumo
kriterijus, paskirti, naudojimo pobudi ir kitas svarbias charakteristikas [4].

Zony sudarymui parduoty Zemés sklypu 1 aro (1 ha) kainos pazymimos Zemélapyje pagal objekto
buvimo vieta ir naudotojy grupes Siais sutartiniais simboliais:

U — Zemés tkio paskirties zemé (be meégéju soduy)

S — mégéju sody zemé;

G — gyvenamuyju teritorijy Zeme;

K — komercinés paskirties zemé;

P — pramongs ir sandéliavimo zemé.

Vadovaujantis ant zemelapio pazymetais rinkos duomenimis suformuotos Zemés verciy zonos
laikantis Siy reikalavimy [4]:

1. Zemés ver¢iy zona turi apimti Zemés plotus, kuriuose patikimumo kriterijus atitinkanciy
zemées sklypu kainy lygis pagal pagrinding Zemés naudotojy grupg nuo gretimos zemeés rinkos verciu
zonos kainy lygio skiriasi ne maziau kaip 15 procenty;

2. zemes rinkos verciy zona kaimo vietovéje turi biiti ne mazesné kaip vienos gyvenamosios
vietovés teritorija arba urbanizuota ar rekreacini naudojimo pobudi turinti dalis (mégéju sodu
bendrijos sodai, miestelis ir kt.);

3. zemes verciy zonos gali skaidyti kaimo gyvenamasias vietoves { dalis 2 punkte nurodytu
atveju, arba kai siekiant teritorija tiksliau ivertinti yra galimybé zona apraSyti pagal gatves, kadastro
geografines informacines sistemas, naudojamas nekilnojamojo turto registre;

4. zemés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamuyju
vietoviy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis;

5. zemeés verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky ribomis, gyvenamujuy
vietoviy ribomis, miSky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais, teritorijy planavimo
dokumentuose suformuoty miesty kvartaly ar skirtinga teritorijos tvarkymo rezima turinciy teritorijos
ribomis;

6. zemés verCiy zony ribos neturi skaidyti i dalis Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymety zemés sklypy, iSskyrus atvejus, kai zemés sklypai uzima dideles teritorijas arba yra sudaryti
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tiesiniams statiniams (gelezinkeliams, naftotiekiams, dujotickiams ir kitiems), iSsidésCiusiems per
kelias ver¢iy zonas. Tokiais atvejais kaimiskose teritorijose, numatant zonos riba, vadovaujamasi
gyvenamyjy vietoviy (kaimy) ribomis. Tokiy sklypuy vidutinéms rinkos vertéms apskaiciuoti
naudojami modelyje numatyti rodikliai tos ver¢iu zonos, i kuria patenka vertinamas objektas pagal
adresa, uZzfiksuota nekilnojamojo turto registre.Kai objekto adresas néra nurodytas, naudojami tos
verc¢iuy zonos, 1 kurig patenka didziausioji zemés sklypo dalis, rodikliai. AnalogiSkai vertinami ir
zemes sklypai, i§sidésteg per kelis kaimus, patenkancius { skirtingo vertingumo zonas.

Zemés veréiy zemélapis (analogine forma) rengiamas administracinei teritorijai 1:50000 —
1:100000 masteliu kaimo vietovéje ir 1:5000 — 1:25000 masteliu miestuose. Zemélapyje arba prie jo
esanCiame priede pateikti paaiSkinimai, kaip apskaiCiuoti konkretaus zemés sklypo viduting rinkos
vert¢ naudojantis vertinimo modeliu.

Zemés veréiy zemélapyje pazyméta [4]:

1. Topografiné situacija i§ bazinio zem¢lapio arba i$ nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio:

1.1. administraciniy vietoviy ir miesty ribos bei pavadinimai;

1.2. kaimo gyvenamyjy vietoviy ribos ir pavadinimai;

1.3. hidrografiniai elementai: upés, ezerai, tvenkiniai ir magistraliniai grioviai;

1.4. magistraliniai, krasto, rajoniniai keliai ir vieSieji vietinés reikSmeés keliai;

1.5. pagrindinés gatvés miestuose ir miesteliuose;

1.6. misky kontirai;

1.7. stambiy pelkiy ir durpyny kontiirai;

1.8.uzstatyty teritoriju kontiirai urbanizuotose vietoveése.

2. Zemés vertinimo sprendiniai [4]:

2.1. zemés verciy zony numeriai ir ribos;

2.2. lentelé, kurioje pagal Zemés naudotoju grupes irasyti kiekvienos verciy zonos vertinimo
modeliai, reikalingi Zzemés sklypo vidutinei rinkos vertei apskaiciuoti;

2.3. kiekvienoje verciy zonoje irasyti duomenys apie $ioje zonoje esanciy zemes naudotojy
grupiy viduting rinkos verte (jraSoma pagal Zemés verciy Zemélapio naudotojo uzsakyma).

3. [raai apie Zemés verc¢iy zemélapio suderinima, patvirtinima ir galiojimo laika.

4. Zemés verdiy zemélapi rengusiuy, tikrinusiy ir priémusiy darbuotojy parasai.

Kauno miesto savivaldybés zemés verCiu zemélapis, suderintas su visuomene ir valstybés
institucijomis pagal tvarka, nurodyta Zemés veréiy zemélapiy sudarymo taisyklése, pateiktas priede
»Zony zemélapis®.

3.3.2. Zony aprasymas tekstu

Zemés veréiy zony sudarymas ir rinkos duomeny analizé teritoriniu ir kity rinkai reik§mingy
vietos veiksniy pozitriu atlickami panaudojant geografiniy informaciniy sistemy (toliau GIS)
programa. Parengus zonas ir vertinimo modelius Sios programos pagalba pagal sklypu vieta
automatizuotai parenkama ver¢iy zona ir zonos vertingumo rodikliai, numatyti vertinimo modelyje
zemés sklypams miestuose, ir dalinai kaimiskose teritorijose. GIS programos naudojimas sudaro
salygas teisingai priskirti zony reikSmingumo rodiklius Zemés sklypams, kurie naujai registruojami
kadastro zemelapyje, taip pat eliminuojamos neteisingai suteikty adresy klaidos. Remiantis auksciau
nurodytomis aplinkybémis Zemiau pateikiami ver¢iu zony apraSymai atskirais atvejais gali biti
nepakankamai tikslis, todél yra tik bendro informacinio pobiidzio.

15. Kauno miesto savivaldybé

Zonos Nr. Zonos apraSymas tekstu
15.1

Laisvés al. atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus g., (lyginiu Nr. pus¢je
iki Nr. 100, nelyginiy Nr. puséje iki Nr. 99).
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15.2

Siauriné Naujamies¢io dalis, apribota Karaliaus Mindaugo pr., Kaunakiemio,
Gedimino, Griunvaldo gatvémis, Vytauto prospektu, Baznycios gatve (iSskyrus
Naujamiesciui priklausancias K. Buigos g. nuo Nr. 2 iki 200 ir nuo Nr. 1 iki 11,
Ausros taka, V. Putvinskio g. nuo Nr. 2 iki 36, K. Donelai¢io g. nuo Nr. 2 iki
16, Bazny¢ios g. nuo Nr. 1 iki 23, Zemaiciy g. nuo Nr. 1 iki 25 ir nuo Nr. 2 iki
28), Lydos, Parodos gatves, Savanoriy pr., Aguony, Ausros, A. Mackeviciaus,
E. Fryko, Dzuky, Dainavos, Kauko (al.), Lietuviy, Rity, TelSiy, Vaistinés
(skg.), Vaizganto, V. M. Putino (iSskyrus did¢jancius nuo Nr. 9 ir Nr. 10) gatves
ar ju dalis ir i8skyrus Laisvés al. atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus
g., (lyginiy Nr. pus¢je iki Nr. 100, nelyginiy Nr. puséje iki Nr. 99).

15.3

Senamiestis, iSskyrus SenamiesCiui priklausancias J. Zikaro, Paminkly,
Zaliosios, Saukliy (ryting puse) gatves, Pakopy taka, Jonavos g. nuo Nr. 18 iki
46, Trumpaja g., Sv. Gertridos g. (lyginius nuo Nr. 2 iki Nr. 58), Benediktiniy
g. nuo Nr. 2 iki 12 ir nuo Nr. 1 iki 27, Savanoriy prospekto, A. Mackeviciaus
gatvés dalj.

15.4

Zaliakalnio pietin¢ dalis, apribota Vydino al., Radasty gatve, iskyrus K.
BarSausko, Tunelio gatves, E. Fryko gatvé nuo Nr. 5 iki 99, Vaizganto gatvé,
(i8skyrus Nr. 20; 22; 34A).

15.5

Savanoriy prospektas nuo Nr. 63 iki 447 ir nuo Nr. 46 iki 420.

15.6

Zaliakalnio dalis tarp Vydino al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto,
Naujamiesciui priklausancios Aguony, Dziiky, Dainavos, Lietuviy, Riity gatves,
Kauko al., Vaistinés skg., Griciupio Siaurés ryty dalis, apribota Pasilés ir K.
BarSausko g., (iSskyrus K. BarSausko gatve).

15.7

Kalnieciai (iSskyrus Kalnieciams priklausancia Jonavos g. dalj), Senamiesciui
priklausanc¢ios A. Mackeviciaus g. (iSskyrus Nr.8a), Benediktiniy (nuo Nr. 14
iki 100 ir nuo Nr. 29 iki 199), J. Zikaro, Paminkly, Zalioji g., Trumpoji (tik
lyginiai nr.) g. Naujamiesciui priklausancios A. MackeviCiaus, TelSiy gatvés
dalys, likusi Zaliakalnio dalis (i3skyrus Ievy, Limos takus, Eiguliy, Jonavos,
Kamajy, Merkinés, Salako gatves, LiSkiavos g. nuo Nr. 7 iki 99, nuo Nr. 6 iki
100, Valkininky g. Nr. 8, Vy$niy g. nuo Nr. 14 iki 16, Varénos g. nuo Nr. 11 iki
15, Obuoliy g. Nr. 16, Pakrantés taka nuo Nr. 2 iki 8, Gruzdziy g. nuo Nr. 5 iki
99, nuo Nr. 6 iki 100, Braskiy g. nuo Nr. 7 iki 11, Vaisiy g. Nr. 22, nuo Nr. 38
iki 44, nuo Nr. 56 iki 62 P. Kalpoko g. nuo Nr. 21 iki 199, nuo Nr. 28 iki 200,
Zemaitiy g. nuo Nr. 120 iki 130, Nr. 144, nuo Nr. 148 iki 150 ir nuo Nr. 156 iki
200, Eiguliuy t. nuo Nr. 4 iki 6, Anyksciuy g. nuo Nr. 30 iki 34, P. Dovydaicio g.
Nr. 37, nuo Nr. 41 iki 99, nuo Nr. 76 iki 100, Kapsy g. nuo Nr. 122 iki 128,
Birzy g. Nr. 20; nuo Nr. 33 iki 37, Sirvinty 2-taka nuo Nr. 9 iki 17, nuo Nr. 12
iki 14, nuo Nr. 22 iki 100).

15.8

Eiguliai (iSskyrus Eiguliams priklausanc¢ia Jonavos g. dalj).

15.9

Naujamiescio likusi dalis ir teritorija tarp K. Bugos ir E. Fryko gatviy aSiy
(iskaitant E. Fryko Nr. 3), Vaizganto nuo Nr. 20 iki 22, Nr. 34A, V. M. Putino
g. (didéjancius nuo Nr. 9 ir nuo Nr. 10).

15.10

Dainava, Siaurés ryty Gric¢iupio dalis, apribota Pasilés ir K. BarSausko gatvémis
(iSskyrus K.BarSausko gatve), Naujasodzio Siaurés vakary dalis apribota Garazy
g. ir Elektrény g. asimis iki $iu aSiy susikirtimo ties Elektrény g. Nr. 7D),
Naujasodziui priklausantys: Pramonés pr. (iSskyrus Nr. 4 ir Nr. 8) ir Draugystés
g. Nr.: 8b, 8d, 8h, 8k, 8m, 8n.

15.11

Vic¢itnai (iSskyrus VaiSvydavos pl. ir Lauménuy g.), Panemunés dalies
A.Smetonos al. iki Gailutés g. Nr. 45, Birutés, J.Staugaicio, Gailutés (iSskyrus
Nr. 37A, 37C, 51A), Lapiu tako, Medziu, Pusy (iSskyrus Nr. 34, 36, 38), Upelio
(iSskyrus Nr. 21), Vaidilos, Vicitiny g., T. Masiulio g. Nr. 30.

15.12

Kleboniskis, iSskyrus Briedziy taka, Medeinés g. Savanoriy pr. nuo Nr. 449 iki
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459.

15.13

Lampédziy dalies Dovinés, Gerviy, Gintaro, Romuvos, Vytauto, Ziibiskiy g.

15.14

Milikoniai, Sméliai, i8skyrus Tytuvénuy g. nuo Nr. 30 iki 40, GoStauty Nr. 17,
Lyduvény nuo Nr. 1 iki 3, Tauragés nuo Nr. 2 iki 8, Dotnuvos nuo Nr. 12 iki
16, pietiné Sargény dalis, apribota Nartavos, Baltupio, Livintos g., iskaitant
Sargény dalies Vytény g. did¢jancius nuo Nr. 27 ir Nr. 28, Nartavos g. nuo Nr.
1 iki 27 ir nuo Nr. 2 iki 28, Islandijos pl. Nr. 30, 32, Salanty g. Nr. 2b, i§skyrus
Tvériy g. nuo Nr. 1 iki 21, nuo Nr. 2 iki 18 ir Zemalés lyginius numerius.

15.15

Ijaneriai, Milikoniy dalies Tveériy g. nuo Nr. 1 iki 21, nuo Nr. 2 iki 18 ir
Zemalés lyginiai numeriai.

15.16

Romainiai, i$skyrus Siauring Romainiy dali, apribota Vijiku gatve, toliau -
linija Siaurinémis Romainiy g. nuo Nr. 57A iki Nr. 57Z sklypuy ribomis, toliau
pietrytiniu griovio (prie tvenkinio) §laitu iki tilto per Nevézi, pietiné Linkuvos
dalis, apribota Silainiy plento ir Vakarinio lanksto g.

15.17

Aleksotas, Freda; Veiveriy g. Nr. 132 (iSskyrus pieting Fredos dali iki Europos
pr. aSies, likusia Veiveriy gatvés dali, H. ir O. Minkovskiy, S. Hariso,
Gintariskiy, Prieny, Dusios, Piliakalnio, J. Bakanausko g., Vidukalnio g. nuo
Nr. 6 iki 100 ir nuo Nr. 7 iki 99).

15.18

Veiveriy g. atkarpa (iSskyrus nuo Nr. 1 iki 3, nuo Nr. 2 iki 76, Nr. 132) nuo H.
ir O. Minkovskiy iki Mirty (nelyginiai nr.) ir GriSkabtidZio (lyginiai nr.) gatviy.

15.19

Aukstieji Sanciai (iSskyrus $iai miesto daliai priklausan¢ia L. Ivinskio g.,
Saldytuvy g. nuo Nr. 1 iki 35 ir nuo Nr. 2 iki 28, Servituty g. nuo Nr. 87 iki 99),
Zaliakalnio dalies Tunelio gatve, likusi (pieting) GriGiupio dalis ir visa K.
BarSausko gatvé (iSskyrus nelyginius nuo Nr. 101 iki Nr. 105).

15.20

Zemieji Sanéiai, visa L. Ivinskio g., likusi Panemunés dalis, Aukstyju Sandiy
dalies Saldytuvy g. nuo Nr. 1 iki 35 ir nuo Nr. 2 iki 28, Servituty g. nuo Nr. 87
iki 99, Roky dalis, apribota Karitiny, Astravo g., Marijampolés pl. ir Siaurine
Rokuy riba, iSskyrus Vaisvydavos pl. Nr. 3, 5,9, Samyly g. Nr. 1, 1B.

15.21

Jonavos g. (iSskyrus Jonavos g. Nr. 53 ir Eiguliams ir Senamiesciui
priklausancia Sios gatvés dalj), Ievy, Limos t., Eiguliy, Kamajy, Merkings,
Salako g., Liskiavos g. nuo Nr. 7 iki 99, nuo Nr. 6 iki 100, Valkininky g. Nr. 8,
Vysniy g. nuo Nr. 14 iki 16, Varénos g. nuo Nr. 11 iki 15, Obuoliy g. Nr. 16,
Pakrantés taka nuo Nr. 2 iki 8, Gruzdziy g. nuo Nr. 5 iki 99, nuo Nr. 6 iki 100,
Braskiy g. nuo Nr. 7 iki 11, Vaisiu g. 22, nuo Nr. 38 iki 44, nuo Nr. 56 iki 62,
nuo Nr. 43 iki 45, P. Kalpoko g. nuo Nr. 25 iki 199, nuo Nr. 28 iki 200,
Zemaidiy g. Nr. 125; 144, nuo Nr. 120 iki 130, nuo Nr. 148 iki 150, nuo Nr. 156
iki 200, Eiguliy t. nuo Nr. 4 iki 6, Anyks¢iy g. nuo Nr. 30 iki 34, P. Dovydaicio
g. Nr. 37, nuo Nr. 41 iki 99, nuo Nr. 76 iki 100, Kapsy g. nuo Nr. 122 iki 128,
Birzy g. Nr. 20, nuo Nr. 33 iki 37, Sirvinty 2-takas nuo Nr. 9 iki 17, nuo Nr. 12
iki 14, nuo Nr. 22 iki 100.

15.22

Vilijampolé, VerSvy dalis tarp Vakarinio lanksto g. ir Vilijampolés, Sméliy
dalis - Tytuvénu g. nuo Nr. 30 - 40, Gostauty nuo Nr. 1 iki 17, Lyduvény nuo
Nr. 1 iki 3, Tauragés nuo Nr. 2 iki 8, Dotnuvos nuo Nr. 12 iki 16.

15.23

Lampédziy likusi dalis.

15.24

Linkuvos ir Romainiy likusios dalys.

15.25

Kazliskiai, Biruté, iSskyrus Kalkinés, Karkazy rato, Kreidos, SanaSos, Skaliiny,
Skardzio, Pajiesio, Paslaités, Titnago gatves, i§skyrus Veiveriy g.(iki Nr. 179 ir
iki Nr. 178) ir Akaciju g. Nr. 39.

15.26

Marvel¢, H. ir O. Minkovskiy, J.Bakanausko g., Akaciju g. Nr. 39, Veiveriy g.
nuo Nr. 2 iki 76, nuo Nr. 1 iki Nr. 3, Vidukalnio g. nuo Nr. 6 iki 100 ir nuo Nr.
7 iki 99, Piliakalnio, S.Hariso, Gintariskiy, Prieny, Dusios, Kalkinés, Karkazy
rato, Kreidos, Sanasos, Skaltiny, Skardzio, Pajiesio, PasSlaités, Titnago gatves,
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esancios Aleksote, arba Birutéje, arba Fredoje.

15.27 Siaurés ryty Vaisvydavos dalis, apribota Alksniy nuo Nr. 30 iki 62, E.
Pliaterytés, Armaliskiy nuo Nr. 16 iki 32, GarSvés, Siirés ir Dubravy gatvémis,
i8skyrus Vaisvydavos dalies VaiSvydavos pl. nuo Nr. 34 iki 38, Laumény g. nuo
Nr. 23 iki 29, Roky dalies VaiSvydavos pl. Nr. 3; 5; 9, Samyly g. Nr. 1, 1B.

15.28 Amaliai (iSskyrus BarSausko Nr. 105), Naujasodis (be apraSytos 15.10 zonoje
dalies).

15.29 PetraSitinai (i$skyrus T. Masiulio g. Nr. 30), BarSausko Nr. 105.

15.30 Kleboniskio likusi dalis (Briedziy t., Medeinés g., Islandijos pl. (lyginiai),
Savanoriy pr. nuo Nr. 449 iki 459.

15.31 Sargény likusi dalis.

15.32 Vakarine Roky dalis, apribota Plytinés ir M. Krupaviciaus gatvémis, iskaitant
TamulSios ir Napalio Grigo gatves.

15.33 Palemonas.

15.34 Teritorija, apribota Parodos gatve (iskaitant visus jos numerius), K. Donelai¢io
nuo Nr. 2 iki 16, V. Putvinskio g. nuo Nr. 2 iki 36, AuSros taku (visi numeriai)
ir ZemaiGiy gatve (jskaitant visus Naujamies¢iui priklausandios Sios gatvés
dalies numerius nuo Nr. 1 iki 25, nuo Nr. 2 iki 28), Lydos gatvé;

15.35 Teritorija, apimanti Savanoriy pr. nuo Nr. 1 iki 61 ir nuo Nr. 2 iki 44, Sv.
Gertriidos g. lyginius nuo Nr. 2 iki Nr. 58, A. Mackeviciaus g. Nr.8a, Pakopy
taka, Saukliy g. (ryting pusg), Jonavos g. nuo Nr. 18 iki 32, Trumposios g.
nelyginius numerius.

15.36 Pietin¢ Fredos dalis, apribota Europos pr. asimi, Birutés rajono Siaurés ryty
dalis, apribota Laimés ir J. Pabrézos g.

15.37 Roky ir VaiSvydavos likusios dalys.
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3.3.3. Trumpas zony suskirstymo praktinis paaiSkinimas

Savivaldybiy teritoriju zonavimas vertingumo poziiiriu atliktas vadovaujantis Zemés rinkos
duomenimis, taip pat atsizvelgiant i savininky pareikStas pastabas ankstesniy ir $io Zemés masinio
vertinimo rezultaty vieSo svarstymo metu, savivaldybiy, senitiniju ir Zemés reformos specialistuy
pastabas, pasiiilymus ir nurodymus, pateiktus rastu, ir bendro verciu zemélapiy ir verciy aptarimo
metu, bendrojo plano sprendinius.

Kauno miesto savivaldybéje atlikta 1 aro (1 ha) Zemés sklypu kainy analizé teritoriniu poziiiriu
pagal tvarka, aprasyta 3.3.1 ataskaitos poskyryje.. IS viso sudarytos 37 verciy zonos.

15.1 zona - Laisvés alé¢jos atkarpa nuo Nepriklausomybés a. iki Vilniaus g. iSskirta { atskira
zona, kadangi S§ioje =zonoje vyrauja ypatingai didelés nekilnojamojo turto kainos, tai
reprezentatyviausia ir brangiausia nekilnojamojo turto pozitriu Kauno miesto gatvé. Tai paciame
miesto centre esanti pagrindiné Naujamies¢io gatve, joje koncentruojasi didziausi pésCiyju srautai.
Dominuoja administracinés, komercinés, visuomeninés ir gyvenamosios paskirties objektai, miesto
savivaldyb¢, pastas, bankai, teatrai. Po 1982 m. atliktos rekonstrukcijos Laisvés aléja tapo pésCiyju
gatve ir pagrindiniu Kauno visuomeniniu, kultiiriniu, komerciniu centru, todél §i teritorija iSskirta {
atskira verc¢iy zona.

15.2 zona - Siauriné Naujamies¢io dalis (Ziaréti zony apra§yma) - tai iSskirtiné pagal
nekilnojamojo turto kainy lygi Kauno zona. Dideles nekilnojamojo turto kainas salygoja tai, kad Sioje
zonoje yra ribota pasiiila visuomeniniai, kultiiriniai objektai, Svietimo istaigos, iSvystyta infrastruktiira.
Tai — Kauno administracinis, visuomeninis centras. Sioje zonoje, dislokuotas vienas didZiausiy Kaune
Akropolio prekybos ir laisvalaikio centras. [ zona patenka nekilnojamojo turto pozitriu unikalus
objektas, Nemuno up¢je esanti sala, kurioje statoma didziausia Kaune sporto arena. Didzioji dalis
statiniy yra prieSkario ir pokario statybos. Auksta nekilnojamo turto kaina Sioje zonoje lemia jos
dislokacija, zonos i$sidéstymas netoli pagrindinés miesto gatves (Laisvés aléjos). Nekilnojamojo turto
pozitriu, objektai dislokuoti Naujamiestyje, yra vieni i§ patraukliausiy. Pagal dislokacija traukos
centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.1 zonoje, todél §i teritorija iSskirta i
atskira verc¢iy zona.

15.3 zona apima Kauno Senamiest] (zitiréti zony apraS§yma). Vienas i$ patraukliausiy rajony,
kuriame koncentruojasi visuomeningés, kulttirinés, komercinés paskirties objektai, pagrindiné miesto
aiksté. Sioje zonoje dislokuotas nekilnojamasis turtas pasizyminti savita architektiira, planine erdvine
ir tirine kompozicija, turi savita estetika ir grozi, turi istoring reikSme. Neretai pagrindinés miesto
$ventés yra rengiamos ypatinga istoring reikime turin¢ioje Kauno pilyje. Sioje zonoje atsizvelgiama i
reikalavimus iSlaikyti senamiescio infrastruktiira ir autentiSkuma rekonstruojant senus ir statant naujus
pastatus. Rajone iSvystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su visais miesto rajonais, ribota pasiiila,
tai veiksniai, kurie nulemia aukStas nekilnojamojo turto kainas. Pagal dislokacija traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.2 zonoje, todél Si teritorija iSskirta | atskira
ver¢iy zona.

15.4 zona - Zaliakalnio dalis, (ZiGiréti zony apra$yma) nuo pokario laiky Zinoma kaip
gyvenama, statomi prabangiis daugiabuciai gyvenamieji namai. Nekilnojamojo turto poziiiriu, tai
vienas 1§ patraukliausiy miesty rajony, dislokuotas Salia AZuolyno parko. Zonoje dominuoja
gyvenamosios ir visuomeninés paskirties objektai, Dariaus ir Giréno sporto kompleksas, Kino
kultiiros universitetas. Sioje zonoje ypa¢ aukstos gyvenamuju teritorijy zemés sklypu kainos. Jas
salygoja ribota nekilnojamojo turto pasiiila, puiki lokalizacija, grazi aplinka. Pagal dislokacija traukos
centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos aukstesné nei 15.9 zonoje, todé¢l Si teritorija iSskirta i
atskira verc¢iy zona.

15.5 Savanoriy prospektas — viena 1§ pagrindiniy Kauno gatviy. Ji jungia miesto centra su
Dainavos, Kalniec¢iy mikrorajonais. Nekilnojamojo turto poziiiriu, tai viena i§ patraukliausiy gatviy
Kaune. Prospekte intensyvus transporto eismas. Jame koncentruojasi komercinés paskirties objektai
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Hyper Maxima, Rimi, IKI ir kiti dideli prekybos objektai. Cia isikire prekybos centrai, banky filialai,
draudimo istaigos, automobiliy salonai, ofisai. Nekilnojamojo turto pasiiila (ypa¢ komercinés
paskirties) $ioje zonoje yra ribota. Sie veiksniai salygoja pakankamai aukstas nekilnojamojo turto
kainas. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos auks$tesnés nei 15.7
zonoje, todél §i teritorija iSskirta i atskira ver¢iy zona.

15.6 zona - Zaliakalnio dalis tarp Vydiino al., Radasty gatvés ir Savanoriy prospekto (Zidréti
zony apraSyma). Teritorija yra arti miesto centro, joje iSvystyta infrastrukttira, puikus susisiekimas su
kitais miesto rajonais. Cia dislokuoti Kauno technologijos universitetas, zoologijos sodas, Kauno
miesto vieSoji biblioteka. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Pagrindinése gatvése
koncentruojasi visuomeniniai, komerciniai objektai. Zonoje ribota nekilnojamojo turto pasiila. Sie
veiksniai jtakoja aukStas nekilnojamojo turto kainas. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu,
nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.5 zonoje, todél $i teritorija iSskirta i atskira veréiy zona.

15.7 zona (zitiréti zony apraSyma), dislokuota netoli miesto centro, tarp Savanoriy prospekto ir
Jonavos gatviy. Sioje zonoje i§vystyta infrastruktiira, geras susisiekimas su miesto centru ir kitais
rajonais. Dominuoja maZzaaukstis sodybinis uZstatymas. I$ kai kuriy apraSomos zonos viety atsiveria
vaizdas { Neries upe. Cia koncentruojasi gyvenamosios, komercinés, visuomeninés paskirties objektai.
Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Sie pagrindiniai veiksniai jtakoja aukstas nekilnojamojo turto
kainas zonoje. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.5
zonoje, todél §i teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.8 zona — Eiguliai - nekilnojamojo turto poziiiriu, viena i§ patrauklesniy Kauno miesto daliy,
pasiZyminti iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto centru. Pagrinde vyrauja tarybiniais
metais statyti stambiaploksciai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas arciausiai centro esanciy
“miegamyjy rajony”. Zonoje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, taCiau nemazai yra ir
komercinés bei visuomeninés paskirties. Lyginant su kitais Kauno miesto “miegamaisiais” rajonais
Eiguliuose nekilnojamo turto kainos yra pakankamai aukStos. Pagal dislokacija traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.7 zonoje, todé¢l §i teritorija iSskirta | atskirg
verc¢iy zona.

15.9 zona apima Naujamies¢io dali, besiribojandia su Zemaisiais Sanéiais (Ziaréti zony
apra§yma). Sioje zonoje dominuoja gyvenamosios, gamybinés ir komercinés paskirties objektai. Geras
susisiekimas su kitais miesto rajonais, iSvystyta infrastruktiira, isikiirusios stambios pramonés jmonés
— Ragutis, Stumbras bei svarbiis transporto centrai - autobusy ir geleZinkelio stotys. Sie veiksniai
itakoja aukstas nekilnojamo turto (ypa¢ komercinés paskirties) kainas. Pagal dislokacija traukos centry
atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos mazesnés nei 15.2 zonoje, todé¢l §i teritorija iSskirta | atskirg
verc¢iy zona.

15.10 zona - Dainava - nekilnojamojo turto pozitiriu, viena i$ patrauklesniy Kauno miesto
daliy, pasizyminti iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto centru. Pagrinde vyrauja
tarybiniais metais statyti stambiaploks¢iai daugiabuciai gyvenamieji namai. Tai vienas arciausiai
centro esan¢iy “miegamuyjy rajony”’. Joje dominuoja gyvenamosios paskirties objektai, ta¢iau nemazai
yra ir komercinés bei visuomeninés paskirties, vienas didziausiy Lietuvoje prekybos centry Senukai,
prekybos miestelis Urmas ir Maxima. Lyginant su Eiguliy rajonu Dainavos rajone dominuojancios -
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos yra Siek tiek Zzemesnés, kadangi didzioji dalis
objekty yra senesnés statybos. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto kainos
mazesnés nei 15.5 zonoje, tod¢l $i teritorija iSskirta | atskirg verciy zona.

15.11 zona apjungia Vicilinus ir Panemunés dalj, besiribojanc¢ia su Vicitinais (ziiréti zony
apra§yma). Sioje zonoje nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos. I kai kuriy apragomos zonos
viety atsiveria vaizdas { Nemuno upg. Zona pasizymi grazia gamtine aplinka, apsupta Panemunés $ilo,
zonoje iSvystyta infrastruktiira yra mokykla, vaiky darZelis. Dominuoja mazaaukstis sodybinis
uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Ypac paklausus gyvenamosios paskirties turtas —
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zemés sklypai, gyvenamieji namai. Pagal dislokacija traukos centry atzvilgiu, nekilnojamojo turto
kainos aukstesné nei 15.20 zonoje, todél §i teritorija iSskirta 1 atskira verciy zona.

15.12 zona — Kleboniskio dalis (Zitiréti zony aprasyma). Sioje zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.13
zonose nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasiZzymi grazia gamtine aplinka,
Kleboniskio parkas — vienas didziausiy parky Kaune. Parkas (nuo miesto centro pusés) prasideda prie
automagistralés Vilnius-Kaunas-Klaipéda ir tgsiasi iki Kleboniskio kaimo ir Neries upés. Zona turi
1Svystyta infrastruktiira. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila
nedidelé. Ypac paklausus gyvenamosios paskirties turtas — zemés sklypai, gyvenamieji namai. Kainos
15.12 zonoje yra didesnés nei 15.31, 15.30 zonose, tod¢l $i teritorija iSskirta | atskirg ver¢iy zona.

15.13 zona — Lampédziy dalis (Ziaréti zony aprasyma). Sioje zonoje, kaip ir 15.11 ir 15.12
zonose nekilnojamojo turto kainos pakankamai aukstos, kadangi ji pasiZzymi grazia gamtine aplinka,
yra didelis Lampédziy parkas, Salia yra zZvyro karjeras, turi iSvystyta infrastruktiira. Dominuoja
mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidel¢é. Ypa¢ paklausus
gyvenamosios paskirties turtas — zemés sklypai, gyvenamieji namai. Kainos 15.13 zonoje yra didesnés
nei 15.23, 15.22 zonose, todél §i teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.14 zona sudaro Sméliai, Milikonys bei Sargény dalis (zilréti zony apraSyma).
Nekilnojamojo turto kainos zonoje pakankamai aukstos. Cia dislokuotas nekilnojamasis turtas
pasizymi iSvystyta infrastruktiira. Islandijos plente isikiirgs vienas didziausiy Lietuvoje prekybos ir
pramogu kompleksy Mega, zonoje taip pat dislokuotas laisvalaikio ir sporto kompleksas Oazé.
Pagrindinése gatvése koncentruojasi visuomeninés, komercinés paskirties objektai, geras susisiekimas
su miesto centru, dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas ir aStuntajame devintajame
desimtmeciuose statyti daugiabuciai gyvenamieji namai. Kainos 15.14 zonoje yra didesnés nei 15.31
zonoje, todél §i teritorija iSskirta i atskira ver¢iy zona.

15.15 zona — Paneriai. Sioje zonoje dominuoja mazaauksté sodybinio tipo gyvenamoji statyba.
Daugiaauksc¢iy stambiaploks¢iy namy statyba rajone buvo vykdoma 1964-1970 metais. Rajono
dislokacija Salia Neries upé¢s. Teritorija pasizymi iSvystyta infrastruktiira, geru susisiekimu su miesto
centru. Kainos 15.15 zonoje yra didesnés nei 15.31 zonoje bei mazesnés nei yra 15.12 zonoje, todél Si
teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.16 zonoje, kurios pagrinda sudaro Romainiai (Zitiréti zony apraSyma), nekilnojamasis turtas
turi paklausa, nes dislokuotas grazioje gamtingje aplinkoje, neturin¢ioje pramongs, rajone iSvystyta
infrastruktiira. Zona yra netriukSmingoje miesto dalyje, Salia vakarinio lanksto, turin¢ioje nebloga
susisiekima su miesto centru. Geras susisiekimas su miesto centru, dominuoja mazaaukstis sodybinis
uzstatymas. Kainos 15.16 zonoje yra didesnés nei 15.24, 15.22 zonose, todél §i teritorija iSskirta |
atskirg verc¢iy zona.

15.17 zona apjungianti aukstutines Aleksoto ir Fredos dalis (Zitiréti zony aprasyma). Sioje
zonoje dislokuotas nekilnojamas turtas tapo patrauklesnis, pasta¢ius M.K. Ciurlionio tilta per Nemuna
ir pageréjus susisiekimui su miesto centru. Dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Taciau yra ir
komercinés, gamybinés bei sandéliavimo paskirties objekty, kurie dislokuoti pagrindinése Siy zony
gatvése. Pastebimos tendencijos, kad gamybings ir sandéliavimo paskirties objektai rekonstruojami ir
kai kurie, pritaikomi komercijai. Nekilnojamojo turto poZiiiriu, Sioje zonoje esancio nekilnojamojo
turto kainos iSlieka stabilios. Kainos 15.17 zonoje yra didesnés nei 15.25 zonoje, todél $i teritorija
i$skirta i atskirg verciy zona.

15.18 zona — Veiveriy gatvés dalis (ziliréti zony apraSyma). Tai pagrindiné Aleksoto gatve,
kurioje vyksta intensyvus transporto eismas. Cia koncentruojasi komercinés, gamybinés paskirties
objektai, prekybos centras Maxima baz¢, dislokuotas S. Dariaus ir S. Giréno aerodromas. D¢l auksciau
1Svardinty priezasCiy ir dél ribotos nekilnojamojo turto pasiiilos Sioje zonoje komercinés paskirties
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objekty kainos yra aukstesnés. Kainos 15.18 zonoje yra didesnés nei 15.25 zonoje, todél §i teritorija
iSskirta i atskirg verciy zona.

15.19 zonos pagrindas — Aukstieji Sanciai (Ziaréti zony apraiyma). Nekilnojamojo turto
pozitriu, Sioje zonoje patrauklus yra gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Didzioji dalis
daugiabuciy namy yra statyti astuntajame deSimtmetyje. Zonoje yra laisvalaikio ir pramogy centras
Molas. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas. Nekilnojamojo turto pasiiila nedidelé. Teritorija
yra netoli nuo miesto centro, neblogas susisiekimas su kitais miesto rajonais, i§vystyta infrastruktiira.
Kainos 15.19 zonoje yra didesnés nei 15.20 zonoje ir mazesnés nei yra 15.11 zonoje, todél §i teritorija
iSskirta | atskirg ver¢iy zona.

15.20 zonos pagrindas - Zemieji San¢iai ir Panemunés dalis (Ziaréti zony apradyma). Geras
susisiekimas su miesto centru, Salia teka Nemuno upé. Dominuoja mazaauksté, sena statyba ir
gamybinés paskirties objektai. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto pozilriu rajonas néra
labai patrauklus, kainos panaSios kaip ir Vilijampolés rajone. Kainos 15.20 zonoje yra mazesnés nei
15.19, 15.11 zonose, tod¢l $i teritorija iSskirta | atskira verciy zona.

15.21 zona - tai Jonavos gatvés dalis (zitiréti zony apraSyma), — iSskirta i atskira zona, zonai
priskiriamos Kapsy, Sirviny, Kalpoko ir kitos $laituose esantios gatvés. Jonavos gatvé pasizymi
intensyviu transporto srautu (pagrindinis iSvaziavimas i§ Kauno centro ir Senamiescio | Vilniy,
Klaipéda). Joje koncentruojasi gamybinés, komercinés paskirties objektai. Grazi gamtiné aplinka
Salia teka Neries upé. Nekilnojamojo turto poziiiriu, Sioje zonoje aukStos komercinés paskirties
nekilnojamojo turto kainos. Kainos 15.21 zonoje yra mazesnés nei 15.12, 15.8, 15.7 zonose, todél $i
teritorija iSskirta 1 atskira ver¢iy zona.

15.22 zona - tai Vilijampol¢ ir Versvy dalis (zitiréti zony aprasyma). Zona pasizymi iSvystyta
infrastruktiira, geru susisiekimu su SenamiescCiu ir miesto centru. Pagrindinése gatvése koncentruojasi
komerciniai, gamybiniai objektai. Sie veiksniai turi jtakos tokio tipo nekilnojamojo turto kainai. Todél
Sioje zonoje yra patrauklus gamybinés paskirties turtas, ypac turtas, dislokuotas Raudondvario plente.
Gamybiniai pastatai rekonstruojami ir pritaikomi komercinei, administracinei veiklai, sandéliavimui.
Kainos 15.22 zonoje yra mazesnés nei 15.3 zonoje, todél §i teritorija i$skirta i atskira ver¢iy zona.

15.23 zona — likusi Lampédziy dalis (zitiréti zony apraSyma) — tai miesto vakarinis pakrastys,
kuri su Senamies¢iu jungia Raudondvario plentas ir Jurbarko gatvé. Susisiekimas su miesto centru
neblogas. Vietove yra Salia vieno i§ didziausio vandens telkinio — Lampédziy karjero, pasizymi grazia
gamtine aplinka. Cia dominuoja gyvenamosios paskirties objektai. Nekilnojamojo turto pasiila ribota.
Kainos Sioje zonoje yra mazesnés nei 15.13. zonoje.

15.24 zona - likusi Linkuvos ir Romainiy dalys (zitiréti zony apraSyma). Nekilnojamojo turto
pozitriu kainos §ioje zonoje néra aukStos. Dominuoja mazaaukstis sodybinis uzstatymas, Linkuvoje
kuriamas naujas gyvenamyjy namy kvartalas. Susisiekimas su miestu prastas, nepakankamai iSvystyta
infrastrukttira. Kainos 15.24 zonoje yra mazesnés nei 15.14, 15.22, 15.16 zonose, todél $i teritorija
i$skirta i atskirg verciy zona.

15.25 zonos - pagrindas Kazliskiai ir aukStutiné Birutés dalis (ziliréti zony apraSyma).
Nekilnojamojo turto pozitriu, kainos ¢ia panaSios i Aleksoto mikrorajono, dominuoja mazaaukstis
sodybinis uzstatymas, kainos pakankamai aukstos nes iSvystyta infrastruktiira ir geras susisiekimas su
miesto centru. Nekilnojamojo turto pasiiila ribota. Kainos 15.25 zonoje yra maZesnés nei 15.36, 15.18,
15.17 zonose, todé¢l §i teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.26 zona - dislokuota tarp Aleksoto, Fredos Slaity ir Nemuno upés, tai labai siauras, pailgas
ruozas, kuriame yra gyvenamosios, gamybinés paskirties objekty. Pagrindinémis gatvémis vyksta
intensyvus transporto eismas. Marvel¢je jrengti miesto vandens valymo irengimai. Nekilnojamojo
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turto pozitriu, nekilnojamojo turto kainos nedidelés, kadangi gyvenamajai statybai pléstis trukdo oro
uzterStumas, o komercinei — ribotos plétros galimybés. Kainos 15.26 zonoje yra mazesnés nei 15.2,
15.9, 15.17 zonose, todé¢l $i teritorija iSskirta  atskira verciu zona.

15.27 zona - VaiSvydava - yra miesto pakrasStyje. Tai buves Kauno priemiestis. Zona yra
grazioje gamtingje aplinkoje, Salia Kauno Mariy regioninio parko, turinti gera susisiekima su miesto
centru. Pakankamai iSvystyta infrastruktira, tod¢l dabar nekilnojamojo turto poziiiriu kainos yra
aukstos. Cia pagrinde dominuoja gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas. Kainos 15.27 zonoje
yra mazesnes nei 15.20, 15.29 zonose ir didesnés nei 15.37, todél $i teritorija iSskirta i atskira verciu
zona.

15.28 zona - apjungianti Amalius ir Naujasodj. Tai buves pramonés rajonas, turintis iSvystyta
infrastruktiira, gera susisiekima su visais miesto rajonais ir besiribojantis su Dainavos miegamuoju
rajonu. Zonoje yra dislokuotas didziausias Lietuvoje automobiliy turgus. Nekilnojamojo turto atzvilgiu
vyrauja gamybinés paskirties objektai, mégeju sody zeme. Kainos 15.28 zonoje yra mazesnés nei
15.10, 15.19 zonose, tod¢l $i teritorija iSskirta | atskira verciy zona.

15.29 zona — Petrasitinai — dalj teritorijos uzima pramongs ir sandéliavimo paskirties objektai.
Si zona yra Kauno mariy regioninio parko dalyje. Cia i§vystyta infrastruktiira, rajonas turi gera
susisiekima su miesto centru. Bet kadangi §i zona yra pramoniniame rajone, tai nekilnojamojo turto
pozitiriu, nekilnojamojo turto kainos $ioje zonoje néra aukstos. Kainos 15.29 zonoje yra mazesnés nei
15.11 zonoje ir didesnés nei 15.27,15.33 zonose, todél §i teritorija iSskirta i atskirg verciy zona.

15.30 zona - Kleboniskio likusi dalis (ziGiréti zonu aprasyma), dislokuota — ties Islandijos
plentu. Sioje zonoje nekilnojamojo turto kainos yra Zemesnés nei zonoje 15.12, kadangi neturi gero
susisiekimo su miesto centru (atribota nuo pagrindinés miesto dalies automagistrale Vilnius —
Klaipeda) ir nepakankamai gerai iSvystyta infrastruktiira. Komercinés paskirties objektai $ioje zonoje
yra paklausts. Didziaja zonos dalj, sudaro misky paskirties zemé. Kainos 15.30 zonoje yra mazesnés
nei 15.12, 15.8 zonose, tod¢l §i teritorija i$skirta i atskira veréiy zona.

15.31 zona — likusi Sargény dalis (zidiréti zony apraSyma). Dalj teritorijos uzima pramonés ir
sandéliavimo paskirties objektai.. Nekilnojamojo turto poziiiriu, kainos néra auksStos, nes
nekilnojamasis turtas yra miesto pakraStyje. Vyrauja senesnés statybos mazaauks$ciai gyvenamieji
pastatai. Nemaza teritorijos dali uzima zemes tkio paskirties zemé. Kainos 15.31 zonoje yra mazesnés
nei 15.12, 15.14 zonose ir didesnés nei 15.24 zonoje, todél §i teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.32 zona - Vakarin¢ Roky dalis. Dalj teritorijos uZima pramonés ir sandéliavimo paskirties
objektai. Rokai buvegs Kauno priemiestis, neseniai prijungtas prie Kauno miesto, turi iSvystyta
infrastruktiira. Prastas susisiekimas su miesto centru. Vyrauja senesnés statybos mazaauksciai
gyvenamieji pastatai. Nekilnojamojo turto kainos §ioje zonoje néra aukstos, nes nekilnojamasis turtas
yra miesto pakrastyje. Didziaja zonos dalj, sudaro miSky paskirties Zemé. Kainos 15.32 zonoje yra
mazesneés nei 15.20 zonoje, tod¢l §i teritorija iSskirta i atskira verciy zona.

15.33 zona - Palemonas- buves Kauno priemiestis. Siuo metu - tai Kauno gamybinis -
pramoninis rajonas. Gyvenamosios paskirties turto kainos $ioje zonoje yra maZesnés. Rajonas yra
dislokuotas ties iSvaziavimu 1§ Kauno { Vilniy ir Klaipéda, turi iSvystyta infrastruktiira. Kainos 15.33
zonoje yra mazesnés nei 15.28, 15.29 zonose, todél $i teritorija iSskirta i atskirg ver¢iy zona.

15.34, 15.35 zonos — tai NaujamiesCiui priklausanti dalis bei dalis Savanoriy pr., teritorijos
apimancios S$laituose esancius nekilnojamojo turto objektus. Zonos yra miesto centre, turi gera
iSvystyta infrastruktira, nekilnojamo turto objektai Slaituose, todél kainos yra mazesnés nei
besiribojanciose zonose.
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15.36 zona — tai pietin¢ Fredos dalis, naujai besikuriantis gyvenamyju namy rajonas. Rajone
yra Kauno miesto botanikos sodas, patraukli gamtiné aplinka, i§vystyta infrastruktira, atsiradus M.K.
Ciurlionio tiltui pageréjo rajono susisickimas su miesto centru bei kitais rajonais. Dél minéty
priezasCiy gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos S$ioje zonoje yra aukStesnés nei
besiribojanciose zonose.

15.37 zona — tai Rokuy ir VaiSvydavos likusios dalys, Sioje zonose esantys rajonai dislokuoti
atokiau miesto centro, susisiekimas su miesto centru yra prastas, infrastruktiira gyvenvietése i§vystyta
prastai, todél kainos yra mazesnés nei besiribojanciose zonose.

4. RINKOS DUOMENU IR VERTINIMO MODELIU STATISTINIS I[VERTINIMAS,
RINKOS MODELIAVIMAS IR EKSPERTINIS VERTINIMAS

4.1. STATISTINIU RODIKLIU APIBUDINIMAS

Modeliams sudaryti naudojami patikimi rinkos duomenys. Rinkos duomeny ir juy pagrindu sudaryty
masinio vertinimo modeliy patikimumui jvertinti panaudojama statistika. Kokia statistika ir kokie jos
rodikliai panaudoti ir kokios ju reikSmés, trumpai apzvelgsime Siame skyriuje.

Aritmetinis vidurkis — reikSmiy vidurkis S = lz S, .
n i

Mediana — sutvarkyto didé¢jimo tvarka rinkinio viduriniuy reikSmiy aritmetinis vidurkis, kai
rinkinio elementy skaicius lyginis; sutvarkyto did¢jimo tvarka rinkinio viduriné reikSme, kai rinkinio
elementy skaicius nelyginis.

Jeigu steb¢jimy skaicius n nelyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSme, atitinkanti
(n+1)/2 pozicija. Jeigu n lyginis, tai mediana yra variacinés eilutés reikSmiy, atitinkanciy pozicijas
(n/2) ir (n/2)+1, aritmetinis vidurkis.

Moda — dazniausiai duomeny aib¢je pasikartojusi reikSmé. Moda yra nevienareikSmis dydis.

Ja patogu rasti histogramos pagalba.
Dispersija — apibudina elementy galimy reikSmiy iSsisklaidymo apie vidurkj laipsni;

DX:LZ(Si—ﬁ)Z.
n—143

Vidutinis kvadratinis arba standartinis nuokrypis parodo reikSmiy (kainy) iSsibarstymo
apie vidurki laipsni. Kuo jis mazesnis, tuo aritmetinis vidurkis geriau atspindi visuma;

SX =+ DX .

Absoliutus (vidutinis) nuokrypis parodo reikSmiy nuokrypi nuo vidurkio;

AX:lZn:|Si—§|.

i=1

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

S
Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutinj absoliuty skirtuma procentais tarp faktiniy ir
prognozuojamy pardavimo kainuy;

crv

IOOxZ(Si—S',-j/S[

n

Praktiskai laikoma, kad $is dydis neturi bti didesnis kaip 5 proc. Vidutiné procentiné paklaida yra
santykinis dydis, rodantis prognozés nuokrypi. Esant idealiai prognozei, tieck nukrypimas i virSy, tiek
nukrypimas 1 apacia turi artéti prie nulio.
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Koreliaciné analizé rodo, kiek yra reikSmingas rySys tarp dviejuy arba daugiau statistiSkai
vienas su kitu susiety faktoriy. Ji gelbsti priimant sprendima, ar nagrinéjamas faktorius, nustatant
verte, yra reikSmingas, ar { ji galima nekreipti démesio.

Statistikos metodas, tiriantis poZymiy tarpusavio rySius. Koreliacinés priklausomybés tarp dvieju (ar
daugiau) atsitiktiniy pozymiy ar faktoriy statistiniai metodai.

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

Kai viena priezasties pozymio reikSme atitinka i§ anksto nenustatytos tam tikro dydzio
reik§meés, priklausanc¢ios nuo iSoriniy veiksniy.

Dviejy reiskiniy (dviejy pozymiy) tarpusavio sarysis.

Koreliacijos koeficientas — parodo nagringjamy pozymiy tiesing priklausomybg.
—1<r(S,Z)<1. Jeigu dvieju kintamyjuy koreliacijos koeficientas lygus 0, tai tie kintamieji yra
statistiSkai nepriklausomi.

Kuo r reikSmé absoliu¢iuoju didumu arciau 1, tuo tiesin¢ Z priklausomybé nuo S stipresne.
Koreliacija silpna, kai r arti nulio.

Jeigu r>0, tai did¢jant S, did¢ja ir Z. Jeigu <0, tai did¢jant S, Z mazéja.

n

(S, -8z, -Z)
r(S,Z) = —=

Ji(& 57 Y.(2,-2)?

Normalusis pasiskirstymas — ,,tvarkingas® (homogeniskas, stochastinis) duomenu

Normalusis pasiskirstymas — ,tvarkingas®“ (homogeniSkas, stochastinis) duomeny
pasiskirstymas apie aritmetini vidurkj, kai atskiry duomeny nukrypimas nuo vidurkio yra atsitiktinis.
Normalyji pasiskirstyma aiskiai apibrézia vidurkis ir standartinis (kvadratinis) nuokrypis.

Regresiné analizé leidZzia apibréZti santyki tarp dviejy vienas nuo kito priklausomy faktoriy
taip, kad zZinant vieno faktoriaus reikSme, kito faktoriaus reikSme¢ galima nusakyti su tam tikra
tikimybe. Regresiné analiz¢ yra biidas nustatyti funkcija taip, kad atstumy kvadratas nuo funkcijos iki
atrinktos duomeny aibés buty minimalus.

Porinés regresijos lygtis —nagrinéjamas rySys tarp dviejy pozymiy.

Daugianaré regresijos lygtis — kai lygtimi iSreiSkiama keliy nepriklausomy veiksniy jtaka.
Sudarant regresijos lygti neesminiy priezasCiy itaka atmetama, todél koreliacinis rySys ,,virsta®
funkciniu. Regresijos lygtys dazniausia biina tiesinés, parabolinés, hiperbolinés, laipsninés ar
rodiklinés.

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

Fiserio kriterijus /=1, taip kaip ir Stjudento, naudojamas vieno ar kito regresijos kintamojo
reikSmingumui nustatyti (paprastai turi buti />4, tuomet laikoma, kad kintamojo indélis i lygti yra
reikSmingas)

Beta koeficientai iSreiskia atskiry kintamuyju reikSminguma vienas kito atzvilgiu; ju rysi
lygtyje (juos normuoja).

Modelio apibréztumo (determinacijos) koeficientas R’ nurodo, koks pardavimo kainy
pasiskirstymo procentas yra paaiSkinamas regresijos modeliu. Jis apskai¢iuojamas pagal formulg:
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(s

&ia S;, - modelio pagalba nustatyta kaina. Kadangi modelis gali biiti sudarytas i§ daugelio kintamuyjuy,
formul¢ yra koreguojama:

R? =

9

o (n—1)xz(§i—§j2 |
(n—p—l)xZ(Si —S‘j

¢ia p —regresijos kintamuyju kiekis, n — imties dydis.

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 modelio pagalba apskaiciuotos kainos vienodai
atspindés visy nagrinéjamy objekty vertes. Kai R* =1, visi nukrypimai nuo S apraSomi regresijos
lygtimi, ir Y% = 0. Tai reiskia, kad modelyje su vienu kintamuoju visi taskai, atitinkantys pardavimo
kainas, yra i$sidéstg vienoje linijoje.

2

4.2. PRADINIU RINKOS DUOMENU STATISTINIAI RODIKLIAI

Kauno m. sav. zemés rinkos analizei, ver¢iy zony riboms nustatyti ir vertinimo modeliams
sudaryti panaudoti Nekilnojamojo turto registro rinkos duomeny bazés tokiy laikotarpiy sandoriai:
zemes ukio paskirties grupés zemei 2006.01 — 2011.08, mégejy sody zemei 2006.01 — 2011.08,
gyvenamuyjy teritorijy paskirties grupés zemei 2006.01 — 2011.08, komercinés paskirties grupés zemei
2006.01 — 2011.08, pramongs ir sandéliavimo grupés zemei 2006.01 — 2011.08. Pradiniy rinkos
duomeny statistiniai rodikliai pagal Zemés paskirciu grupes pateikiami toliau lenteléje.

Gyvenamuyju teritorijy paskirties zemés sklypai

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai

Zemés Zemés skl
sklypube [, . . . Vidutinis ypu
R Aritmetinis . . .. . su pastatais
statiniy ir su| . . Mediana | kvadratinis Minimumas Maksimumas .
. vidurkis . sandoriy
statiniais nuokrypis oo
e skaicius
skaicius
4097 23501.86 | 19600.14 20739.31 8 352563 1887
Viesbucliy prekybos ir paslaugu paskirties zemés sklypai
Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
Zemés v
S . . Wil Mgt Sy
R Aritmetinis . . .. . su pastatais
statiniy ir su| . . Mediana | kvadratinis Minimumas Maksimumas .
. vidurkis . sandoriy
statiniais nuokrypis Co
o skaicius
skaicius
329 28417.67 | 22877.52 25725.34 222 250000 88
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Meégéju sody Zemés sklypai

Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai

Zemés Zemés skl
sklypube |, . . . Vidutinis ypu
R Aritmetinis . . .. . su pastatais
statiniy ir su| . . Mediana | kvadratinis Minimumas Maksimumas .
. vidurkis . sandoriy
statiniais nuokrypis oo
s skaiCius
skaiCius
328 10342.19 | 9222.375 6053.054 75 43718 175
Pramongs ir sandéliavimo paskirties Zemés sklypai
Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
Zemés v
S . . Wil Mgt Sy
R Aritmetinis . . .. . su pastatais
statiniy ir su| . . Mediana | kvadratinis Minimumas Maksimumas .
. vidurkis . sandoriy
statiniais nuokrypis oo
e skaiCius
skaiCius
252 13438.19 | 12683.82 12755.9 6 231362 17
Zemés tikio paskirties zemés sklypai
Pardavimo kainy ploto vieneto statistiniai rodikliai
Zemés v
S . . Wil Mgt Sy
R Aritmetinis . . .. . su pastatais
statiniy ir su| . . Mediana | kvadratinis Minimumas Maksimumas .
. vidurkis . sandoriy
statiniais nuokrypis oo
o skaiCius
skaiCius
330 9344311 | 8165.875 6864.971 10 53333 2

Pradiniy rinkos duomeny im¢iai panaudoti iki 2011 m. rugpjii¢io mén., sandoriy duomenys.
4.3. RINKOS MODELIAVIMAS

Nekilnojamojo turto masiniame vertinime rinkos modeliavimo biidas taikomas rinkos vertés
nustatymui turto grupéms (paskirtims) vertés zonose, kuriose analizuojamos turto grupés (paskirties)
objektuy nebuvo parduota ir jy pirkimo-pardavimo rinkos kainos néra zinomos. Nekilnojamojo turto
rinkos analizés pagalba nustatyty priklausomybiy tarp vertés ir rinkos veiksniy (nuomos kainy,
pelningumo, kity turto paskiriy ver¢iy) panaudojimas nejvertintos turto grupés (paskirties) vertés
nustatymui yra vadinamas vertinimu rinkos modeliavimo biidu. Vertinant Siuos budu verciy tikslumas
ir teisingumas tiesiogiai priklauso nuo surinktos informacijos pagristumo ir teisingumo.

Analizuojant Kauno miesto savivaldybés nekilnojamojo turto nuomos rinka nustatyta, kad
pasitla néra didelé, o nuomos rastiskos sutartys sudaromos retai, be to, sutartyse nurodyta nuomos
kaina Zenkliai skiriasi nuo rinkoje sitilomo iSnuomoti nekilnojamojo turto nuomos kainy, todél,
vertintojy nuomone, taikant rinkos modeliavimo btida Zemés sklypy vertés zonose gali biiti ne visai
tikslios ir teisingos.

D¢l auksciau iSvardinty priezasCiy rinkos modeliavimo biido Kauno miesto savivaldybés
teritorijos zemés jvertinimui atsisakyta.

4.4. EKSPERTINIS VERTINIMAS
Ekspertinis vertinimas — tai toks vertinimo metodas, kurio metu vertinimo ekspertai nustato
vertinimo koeficientus, rodiklius ir standartus (palyginamuosius rodiklius) remdamiesi atskiry turto

vienety vertinimo patirtimi ir analize. Sis metodas paprastai taikomas tais atvejais, kai triiksta rinkos
duomenuy, kad bty galima taikyti palyginamaji arba pajamy metoda [Robert J. Gloudemans].
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Savivaldybés teritorijos, kuriose sandoriy néra uzfiksuota, taciau pagal pagrindinius zemés
verte formuojancius veiksnius yra homogeniskos, t. y. vienodos (panasios) pagal reljefa, atstuma iki
traukos centry, keliy tinkla, komunikacijy irengtuma, socialiniy reikmiy tenkinimo objekty kieki,
patraukluma, sujungtos i vienodos zZemés vertés zona. Tokiose zonose verté nustatyta ekspertiskai —
priskiriant joms vert¢ zonuy, kurios pagal vert¢ formuojancius pagrindinius faktorius yra lygintinos ir
kurioms vertinimo modelis yra sudarytas, arba panaudojant koeficientus. Koeficientai paprastai
1Sreiskia verciy tarp skirtingy Zemés paskirciu priklausomybe verciy zonoje. Rinkos tyrimais nustatyta,
kad pramonés, sandé¢liavimo Zemés, priklausomai nuo pasitilos ir paklausos, 1 aro verté Zemesné 10—
50 procenty negu gyvenamosios paskirties zemée toje pacioje zonoje. Naudojant Sia priklausomybe, t.
y. koeficienta 0.9—-0.5, gyvenamosios paskirties zemés vertinimo modelis ekspertiniu biidu pritaikytas
rinkoje neaktyvios, neturin¢ios pardavimo sandoriy, pramonés Zemei jvertinti. Komercinés paskirties
zemés verté paprastai aukStesné uz gyvenamosios paskirties zemg, todél jai jvertinti naudojamas
gyvenamosios paskirties zemes vertinimo modelis su didinamuoju koeficientu.

4.5. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES IR VANDENS UKIO PASKIRTIES ZEMES,
NAUDOJAMOS REKREACIJAI, [VERTINIMAS

Miesto teritorijos, pasiZymincios rekreacinémis savybémis, pardavimo kainy analizés budu
nustacius auksStesni kainy lygi yra iSskirtos i didesnio vertingumo zemés verCiy zonas verciy
zemé¢lapyje, tokiu biidu jvertintos ir zemés iikio paskirties zemés sklypu rekreacinés savybés.
Vadovaudamiesi auk$¢iau paminéta aplinkybe, taip pat ir dél tokios Zemés rinkos duomeny trikumo,
vertintojai daro iSvada, kad zemés iikio paskirties zemés sklypai mieste, pasizymintys rekreacinémis
savybémis, yra {vertinti pakankamai modeliu, ir rekreacinés jtakos koeficienty nepateikia.

4.6. KITOS NE ZEMES IR NE MISKU UKIO VEIKLOS IR KITOS SPECIALIOS
PASKIRCIU ZEMES VERTINIMAS

Atsizvelgiant | tai, jog Zemés sklypams suteikta paskirtis kita (ne Zemés ir ne misky iikio
veiklai) ir kita (specialioji) tiksliai neatspindi Siy sklypy panaudojimo, todé¢l juy vertinimo modelio
parinkima apsprendzia vyraujanti paskirtis nagrinéjamoje zonoje. Vyraujanti paskirCiy grupé
nustatoma atlikus zonoje esanciy registruoty zemés sklypy skaiCiaus pagal paskirciy grupes analizg.
Vyraujanti paskir¢iy grupé taikoma ir tais atvejais, kai nustatyti keli zemés sklypo naudojimo bidai
(pobudziai).

Atskirose verCiy zonose uzregistruoti kitos (ne zZemés ir ne misky ukio veiklai) ir kitos

(specialioji) paskirCiy Zemés sklypai yra uzstatyti statiniais, kuriy vyraujanti naudojimo paskirtis
neatitinka vyraujan¢ios zemés naudotoju grupés zemés paskirties. Vertintojai tokiai verciu zonai
priskiria ne vyraujancios, o tos Zemés naudotojy grupés modeli, kuris geriausiai atitinka realy Zemés
panaudojima. Zemés savininkai tokiais atvejais turi teise patikslinti Zemés paskirti, naudojimo budg ir
pobudi bei kreiptis dél vertés perskaiciavimo, pasikeitus kadastro rodikliams.
Kitos paskirties zemés sklypuy skai¢ius verciy zonose pagal paskir€iu grupes, ir kitos (ne zemés ir ne
misky tikio veiklai), kitos (specialioji) paskirciy Zemés sklypy priskyrimas turto grupei Kauno m. sav.
pateiktas atskirame dokumente ,,Vyraujancios sklypu paskirtys“. Modelio parinkimas ir vidutinés
rinkos vertés apskaiciavimas anksc¢iau nurodytais atvejais, taip pat ir kai nustatyti keli Zemés sklypo
naudojimo biidai (pobiidziai), vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemonése, yra
automatizuotas.

4.7.  MISKU UKIO PASKIRTIES (BE MEDYNU) ZEMES SKLYPU IR MISKU ZEMES
(BE MEDYNU) ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES SKLYPUOSE VERTINIMAS

Misky iikio paskirties Zemés rinkoje néra sandoriy, kur biity parduodami zemés sklypai be
medyny. Misky tikio paskirties zemés sklypo pirkéjui medynai, kaip preké eksportui ir zaliava medzio
pramonei, sudaro pagrinding tokio sklypo vertg ir apsprendZzia sandorio kaina, taip pat ir tokiy sklypu
paklausa. Misko sklypu dislokacija ju vertei traukos centry poziiiriu yra panasi kaip ir zemeés tkio
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paskirties zemés, kadangi medzio apdirbimo imoniu iSsidéstymas ir produkcijos realizacijos centrai
yra analogiski kaip ir Zemés ukio pramonés. Vadovaujantis misky Zemés (be medyny) rinkos
ypatumais ir atsizvelgiant { tai, kad medynai nevertinami, o miSko zemés be medynu sandoriy
uzfiksuoty néra ir tokiy sklypu kainy analizé pagal veiksnius negalima, miSko Zemés (be medyny)
vertei apskaiCiuoti naudojama tos verCiy zonos, kurioje yra miskas, zemés iikio paskirties Zzemes
vidutiné rinkos verté, pakoreguota rodikliais, nustatytais rinkos analizés budu, o triikstant rinkos
duomeny — ekspertiniu biidu.

Zemes iikio paskirties zemés sklypuose jsiterpusiy misky zemés (be medyny) verté nustatoma
analogiskai kaip misky paskirties zemés, tik modelyje naudojamas ne viso Zemés sklypo plotas, o tik
sklypo dalis, kuri kadastro duomenyse nurodoma kaip ,,miSko plotas“. Detalesnis misku uzimtos
zemes vertés apskaiciavimas pateikiamas $ios ataskaitos 5.2 ir 5.3 punktuose.

Misky tkio paskirties (be medynu) zemés sklypu ir misky zemés (be medyny) Zemés tkio
paskirties Zemés sklypuose vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimas vertinimo programoje, taip pat ir
interneto priemonése, yra automatizuotas.

4.8. PELKIU, PAZEISTOS IR NENAUDOJAMOS ZEMES VERTINIMAS

Atliekant Zemés iikio paskirties zemés sandoriy analiz¢ nustatyta, kad zemés sklypai, kuriuose
yra pelkiy, nenaudojamos ir pazeistos Zemés, rinkos pardavimo kainos 1 ha yra Zemesnés lyginant su
kainomis Zemés sklypy, kuriuose tokios zemes néra. Sandorio pusés, sulygdamos kainoje, jvertina
pelkes, paZeista ir nenaudojama zemg kaip riboto panaudojimo sklypo dalj, ir dél to nuzemina kaina.
Tokiy zemés sklypy kainy analizé Zemiau pateikta lenteléje.

Pelkiy, paZeistos ir nenaudojamos Zemés vertés nustatymas

Rinkos duomenys Bazinis plotas Pelkés, pazeista ir
nenaudoj. zemé
Sandorio | Sklypo Pelkiy, Plotas, ha | Vidutiné | Vidutiné | Plotas, | Kaina | 1 ha
kaina |plotas, ha | pazeistos ir rinkos rinkos ha kaina
nenaudoj. verté vert¢ 1 ha
zemés plotas,
ha
1 2 3 4 5 6 7 8 9
8100 9 1,25 7,75 7758 1001 1,25 342 274
100 0,45 0,45 0 0 0 0,45 100 222
300 1,17 1,17 0 0 0 1,17 300 256
2500 4,84 2,49 2,35 2179 927 2,49 321 129
Suma| 10,1 9937 5,36 | 1063
Vidurkis 984 198

Lentelés pirmose trijose skiltyse pateiktos zemés sklypu sandoriy kainos, viso sklypo ir sklypo
dalies, uzimtos pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme, plotai, ketvirtojoje skiltyje — bazinis Zemés
sklypo plotas, kurj sudaro ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uZstatytos, vandenuy, medziy ir krimy
zeldiniy Zemés plotai. Suprantama, { Siuos plotus nejeina miSky plotai, taip pat pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemés plotai. Penktojoje skiltyje pateiktos bazinio Zemés sklypo ploto vidutinés rinkos
vertés, apskaiciuotos pagal zemés vertinimo modeli, Sestojoje — zemés sklypo bazinio ploto 1 ha verté,
septintojoje — pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes plotai sklypuose,aStuntojoje — Siy ploty kainos,
apskaiciuotos, i§ sandoriy kainos (1 skiltis) atémus bazinio zemés sklypo ploto viduting rinkos vertg (5
skiltis),devintojoje —pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemes 1 ha kainos.

Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés vertés priklausomybé nuo bazinio Zemés sklypo ploto
vertés nustatyta pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemés 1 ha kainuy vidurkj (9 skilties apacioje, 198
Lt) dalijant i§ Zemés sklypuy baziniy plotu ver¢iy 1 ha vidurkio (6 skilties apacioje, 984 Lt). Taip gautas
pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés vertinimo koeficientas yra 198 / 984 = 0,20.

32



ISvada. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos zemeés verté sudaro 20 procenty zemés ikio
paskirties Zzemes bazinio Zzemes sklypo ploto vertés.

Kadangi zemés sklypu su pelkémis, nenaudojama ir pazeista zeme pardavimuy uzfiksuota néra
daug, o tose zonose, kuriose buvo uzfiksuoti tokie sandoriai ir analizés metu buvo gauta
priklausomybé 0.2 arba Siam dydziui artimas tokiy zemiy vertés priklausomybés nuo bazinio zemés
sklypo vertés koeficientas, todel 0.2 dydzio koeficientas taikomas visos Salies pelkiy, paZeistos ir
nenaudojamos zemés vertinimui. Koeficiento panaudojimas, apskai¢iuojant zemés sklypu vidutines
rinkos vertes vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemongése, yra automatizuotas.

4.9. ZEMES SKLYPU, KURIU PASKIRTIS ,,KITA (DAUGIAAUKSCIU STATINIU
TERITORIJA)“ ARBA POBUDZIAI ,,DAUGIAAUKSCIU IR AUKSTYBINIU
GYVENAMUJU NAMU STATYBOS“ IR ,,DAUGIABUCIU GYVENAMUJU
PASTATU IR BENDRABUCIU STATYBOS¥, IVERTINIMAS

Zemés sklypai, kuriy paskirtis ,kita (daugiaauk$¢iy statiniy teritorija)“ arba pobudis
wdaugiaaukscéiy ir aukStybiniy gyvenamuyju namy statybos®, parduodami daug didesnémis kainomis
negu paskirties ,kita (mazaaukSCiy statiniy teritorija). Tai ypa¢ biuidinga didiesiems miestams.
Siekdami tiksliau ivertinti daugiaaukSc¢iy statiniy sklypus verciu zonose, kuriose yra uzregistruoti
tokie sklypai, nustatyti zemeés sklypu vert¢ koreguojantys koeficientai Kdaugiaauk. Kdaugiaauk
apskaiciuoti daugiaauksciy statiniy zemés sklypu kainy lygi (patikimy sandoriy aritmetinj vidurkj arba
mediang) dalinant i§ paskir¢iy grupés ,,Gyvenamyjy teritorijy zemeé™ masinio vertinimo vidutinés
rinkos vertes.

Koeficientai Kdaugiaauk, jvertinantys zemés sklypus paskirties ,,Kitos paskirties Zzemé*,
naudojimo pobudis ,,daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos*

Viduting rinkos verté 1 a | Kainy lygis 1 a zemés
Verciy zonos Zemés' sklypu paskirc.“:iq sl K paSlfivl.’tieS ,,l.dt.a Kdaugiaauk
grupés ,,Gyvenamyju (daugiaauksciy statiniy
teritorijy Zeme* teritorija)“

15.1. - 15.4. ekspertinis 1,43
15.5. ekspertinis 1,43
15.6. ekspertinis 1,43
15.7. ekspertinis 1,43
15.8 ekspertinis 1,43
15.9. ekspertinis 1,43

15.10. ekspertinis 1,43
15.11.—15.13. ekspertinis 1,43
15.14 ekspertinis 1,43
15.15. ekspertinis 1,43
15.16. ekspertinis 1,43
15.17.,15.18. ekspertinis 1,43
15.19. ekspertinis 1,43
15.20. ekspertinis 1,43
15.20. 8307 11888 1,43
15.21. ekspertinis 1,43
15.22. ekspertinis 1,43
15.23. ekspertinis 1,43
15.24. ekspertinis 1,43
15.25. ekspertinis 1,43
15.26. ekspertinis 1,43
15.27. ekspertinis 1,43
15.28. ekspertinis 1,43
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15.29. ekspertinis 1,43
15.30. ekspertinis 1,43
15.31. ekspertinis 1,43
15.32. ekspertinis 1,43
15.33. ekspertinis 1,43
15.34.,15.35. ekspertinis 1,43
15.36 ekspertinis 1,43
15.37. ekspertinis 1,43

Apskaiciuojant ,kita (daugiaauk$¢iy statiniy teritorija) paskirties arba ,,daugiaauksciy ir
aukstybiniy gyvenamuyjuy namy statybos™ pobiidzio zemés sklypu viduting rinkos vertg, koeficientas
Kdaugiaauk dauginamas 1§ paskirCiy grupés ,,gyvenamuyju teritorijy Zemé* Zemés vertés, apskaiciuotos
naudojant modeli. Koeficientas Kdaugiaauk zemés sklypy vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemoneése, taikomas automatizuotai.

Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 m.
rugséjo 22 d. isakymu Nr. 3D-852/D1-793 ,,Dé¢l Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro ir Lietuvos
Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. isakymo Nr. 3d-37/d1-40 ,.D¢l pagrindinés
tikslinés zemés naudojimo paskirties zemés naudojimo budy turinio, zemés sklypu naudojimo
pobudziy saraSo ir ju turinio patvirtinimo* pakeitimo* (Zin., 2010-09-27, Nr. 114-5850) iki Sio
1sakymo pakeitimo galioj¢: zemes paskirtis kita, naudojimo biidas gyvenamosios teritorijos, naudojimo
pobudziai 15.1. Mazaauksciy gyvenamyjy namy statybos (individualiems namams/statiniams statyti ir
eksploatuoti, mazaauks$c¢iy statiniy teritorija) ir /5.2, Daugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy
statybos (daugiaauk$ciy statiniy teritorija, gyvenamiems objektams statyti ir eksploatuoti) pakeisti i
naudojimo pobudzius: 15.1. Vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty statybos (zemés sklypai,
kuriuose yra esami arba numatomi statyti vieno ar dviejy buty gyvenamieji pastatai ir jy priklausiniai)
ir 15.2. Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy statybos (zemés sklypai, kuriuose yra esami
arba numatomi statyti trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) gyvenamieji pastatai ir bendrabuciai). Dél
nurodyty pobiidziy pakeitimo naujai registruojami vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty statybos
pobudzio sklypai yra vertinami pagal naudotoju grupés modeli gyvenamyjy teritorijy zZemeés sklypai, o
naujai registruojami daugiabuciy gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy statybos pobudzio zemés sklypai
— pagal naudotojy grupés modeli gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypai (daugiaaukscéiy).

4.10. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEME SKLYPU, KURIY NAUDOJIMO POBUDIS —
TVENKINIUY ZUVININKYSTES UKIU, [VERTINIMAS

Nekilnojamojo turto registre Zemés iikio paskirties zemé sklypy, kuriy naudojimo pobiidis —
tvenkiniy zuvininkystés tkiy, savivaldybés teritorijoje néra uzregistruota, todel tokiy sklypu vertinimas
Sioje ataskaitoje néra pateikiamas.

4.11. ZEMES SKLYPU PASKIRTIES — KITA, NAUDOJIMO BUDO — GYVENAMOSIOS
TERITORIJOS, MAZESNIU KAIP 4 ARAI JVERTINIMAS

Kauno miesto savivaldyb¢je savivaldybéje mazesniy kaip 4 arai zemes sklypu pardavimy
mazai fiksuojama, ju paravimo kainos néra Zzinomos, todél verte mazinantis koeficientas néra
nustatytas. Tokiy Zemés sklypy vertinimui naudojamas gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypy vertinimo
modelis neatsizvelgiant i sklypo plota — mazesnis kaip 4 arai.

4.12. ZEMES SKLYPU VERTINIMAS ZONOSE, KURIOMS NERA PARENGTAS
REIKIAMOS ZEMES NAUDOJIMO PASKIRTIES (NAUDOJIMO BUDO)
VERTINIMO MODELIS

Tu zemés ver¢iy zemelapiy zony, { kurias patenkancioje teritorijoje néra uzregistruoty atskiros
paskirties (naudojimo budo) zemés sklypy, paskirciai (naudojimo biidui) Zemés vertinimo modeliai
gali biiti neparengti. Suformavus naujus sklypus, tokiu paskir¢iu zemés sklypuy vertinimas,
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vadovaujantis Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos 2007-01-03 rastu Nr. 4B-
(10.1)-1 ,,Dé¢l Zzemés masinio vertinimo®, atlieckamas parenkant ekspertiniu biidu artimiausios ir rinkos
pozitriu labiausiai atitinkancios vertinama verciuy zona, verciy zonos tos paskir€iy grupés vertinimo
modelj.

4.13. ZEMES UKIO PASKIRTIES ZEMES VERTINIMAS ATSIZVELGIANT |
BENDROJO PLANO SPRENDINIUS

Nekilnojamojo turto rinkos analizé rodo, kad zemés vertingumui vienas i§ svarbiy veiksniy yra
teritorijai planuojamas ir dokumentais reglamentuotas zemés esamas ir perspektyvinis panaudojimas.
Zemés panaudojimo galimybes apsprendzia savivaldybiy teritorijy bendrieji planai (toliau BP).
Bendrasis planas — teritoriju kompleksinio planavimo dokumentas, kuriame, atsizvelgiant { teritorijy
planavimo lygmenis ir uzdavinius, nustatyta planuojamos teritorijos vystymo erdviné¢ koncepcija ir
teritorijos naudojimo bei apsaugos principai (LIETUVOS RESPUBLIKOS TERITORIJU
PLANAVIMO [STATYMAS 1995 m. gruodzio 12 d. Nr. I-1120 Vilnius. Nauja istatymo redakcija
nuo 2004 m. geguzés 1 d., Zin., 1995, Nr. 107-2391). BP sudaro rastu ir grafigkai isreiksty teritorijy
planavimo sprendiniy rezultaty visuma. Sprendiniai pagal vyraujancius pozymius nurodo teritorijos
funkcines zonas ir nustato tose zonose galimas Zemés naudojimo paskirtis ir biidus bei uzstatymo
intensyvumo ir auk$tingumo reglamentus. BP sprendiniai ypa¢ svarbis priemies¢iy Zemes ikio
paskirties zemei, kadangi jos paskirtis riboja jos efektyviausia, paklausiausia panaudojima uzstatymui
gyvenamaisiais, komerciniais, pramoniniais statiniais. Teritorijose, kuriose BP sprendiniai numato
zemes tikio paskirties keitima - panaudojima kitai paskirciai, zemés sklypu paklausa ir vertingumas
iSauga.

Kauno miesto savivaldybés bendrasis planas yra parengtas ir patvirtintas Kauno miesto
savivaldybés tarybos 2006-07-20 sprendimu Nr. T-312. [ BP sprendinius yra atsizvelgta atliekant
verciy zony riby ir jy reikSmingumo, vietos pozitriu, rodikliy nustatyma. Kauno miesto savivaldybés
BP sprendiniai skaitmeniniu shape (sluoksnio) formatu vertintojui néra prieinami, todé¢l Zemés
masiniam vertinimui atskiru veiksniu néra panaudoti.

4.14. PASKIRTIES - KITA, NAUDOJIMO BUDO - BENDRO NAUDOJIMO
TERITORIJOS ZEMES VERTINIMAS

Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés iikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés verciy
zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtinty taisykliy 10.3 punkte nurodoma, kad Zemes
naudojimo biiduy — gyvenamujy teritoriju, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo teritoriju Zemeés
sklypai, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami i gyvenamuyju teritorijy Zemés naudotoju grupe (Zin.,
2005 03 19, Nr. 36-1194). Analizuojant nurodytos grupés Zemés 1 aro pardavimo kainas, nustatyta,
kad zemés naudojimo biido bendro naudojimo teritorijos zemés sklypai, palyginti su Zemés sklypu
naudojimo budo gyvenamosios teritorijos zemés sklypais, rinkoje parduodami mazesnémis kainomis.
Vertintojas, siekdamas atsizvelgti i nurodyta aplinkybg, atliko papildoma Zemeés sklypy 1 aro
pardavimo kainy analiz¢, ir nustaté¢ kainy skirtumo koeficienta BnTer. Koeficiento apskai¢iavimai
pateikiami toliau lenteléje.

Koeficiento BnTer apskaifiavimas

Zemés sklypu naudojimo biido - bendro Zemés sklypu naudojimo biido -
naudojimo teritorijos 1 aro kaina, Lt gyvenamosios teritorijos, 1 aro kaina, Lt
6077 9000
9001 12224
10000 14984
11954 15000
Aritmetinis vidurkis Aritmetinis vidurkis
9258 12802

Koeficiento apskai¢iavimas: BnTer = 9258 Lt/ 12802 Lt = 0,72.
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Atlikus skaiCiavimus, nustatyta, kad zemés naudojimo biido — bendro naudojimo teritorijy
zemes sklypai rinkoje parduodami vidutiniSkai 28 procentais mazesne kaina nei naudojimo budo
gyvenamyjy teritorijy zemés sklypu kainos. Vadovaujantis atliktu rinkos tyrimu, apskaiciuojant Zzemés
sklypu naudojimo budo bendro naudojimo teritorijos vertg¢ naudojamas gyvenamyjy teritorijy
naudotoju grupés vertinimo modelis, pakoreguotas BnTer koeficientu 0,72. Koeficientas zemés sklypu
vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto priemoneése, taikomas
automatizuotai.

4.15. KONSERVACINES PASKIRTIES ZEMES VERTINIMAS

Lietuvos Respublikos zemés itikio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 ,,D¢l
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés verciy
zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtinty taisykliy 10.1 punkte nurodoma, kad Zemes
tikio, misky tkio, vandens iikio, konservacinés paskir¢iuy bei kitos paskirties zemés sklypai, kuriy
naudojimo budas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos krasto apsaugos tikslams, atliekant
masinj vertinima sugrupuojami | zemés tkio paskirties zemée sklypu (be mégéju sodu zemés sklypuy ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy) naudotoju grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-
1194). Zemés masinio vertinimo ataskaity vie§o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky
pastabos, kad konservacinés paskirties zemé, kuria sudaro zemés naudojimo budu — gamtiniy rezervaty
ir kultiros paveldo objekty zemés sklypai, dél zemés naudojimo apribojimy yra maziau paklausiis
rinkoje nei zemés tikio ir vandens tikio zemés sklypai, todél ju verté yra mazesné. Atlikus papildoma
rinkos analizeg, nustatyta, kad Salyje yra uzfiksuota 14 konservacinés paskirties sklypu pardavimuy, ju 1
ha kainos statistika néra patikima ir néra naudotina kainy skirtumo tarp Zemés tkio ir konservacinés
paskirties kainy koeficientui apskaiCiuoti ir pagristi. Atsizvelgiant i Sia aplinkybe, konservacinés
paskirties Zemés vertés skirtumo koeficientas nustatytas atlikus atestuoty ir prakting turto vertinimo
patirt] turin¢iu nekilnojamojo turto vertintoju apklausa. Apibendrinant juy iSsakytus argumentus ir
nuomones, ekspertiSkai nustatytas konservacinés paskirties zemés koeficientas Pask — 0,9.
Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemonése, taitkomas automatizuotai.

4.16. PASKIRTIES — KITA, NAUDOJIMO BUDO — REKREACINES TERITORIJOS,
ZEMES VERTINIMAS

Lietuvos Respublikos zemés tkio ministro isakymu 2005 m. kovo 15 d. Nr. 3d-142 , D¢l

Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. isakymo Nr. 515 ,,Dél zemés verciy
zemé¢lapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo* patvirtinty taisykliy 10.4 punkte nurodoma, kad kitos
paskirties zemes sklypai, kuriy naudojimo biidas yra komercinés paskirties objekty teritorijos ir
rekreacings teritorijos, atliekant masinj vertinima, sugrupuojami | komercinés paskirties zemeés sklypuy
naudotojy grupe (Zin., 2005 03 19, Nr. 36-1194).
Zemés masinio vertinimo ataskaity vie§o svarstymo metu fiksuojamos Zemés savininky pastabos, kad
naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, Zemés panaudojimas yra apsunkintas papildomomis
uzstatymo salygomis, privalomais architektiiros, statiniy apdailos, ekologijos reikalavimais, daznai
tokiems sklypams numatomi pravaziavimo, praé¢jimo servitutai, vieSas patekimas. Dél anksciau
nurodyty aplinkybiy Zemés sklypai naudojimo biido — rekreacinés teritorijos, yra maziau paklausis
rinkoje nei komercinés paskirties objekty teritorijos, todel ju verte yra mazesné. Atlikus papildoma
rinkos analize, nustatytas rekreacinio naudojimo zemés sklypy verte mazinantis koeficientas, rinkos
duomenys ir skai¢iavimai pateikti toliau lentel¢je.
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Koeficiento Naub Bin apskaic¢iavimas

Eil . Zemés sklypy 1 aro kaina Lt Skirtumy
Nr: Savivaldybé Naudojimo btuidas - |Naudojimo biidas - komercinés koeficientas
rekreacinés teritorijos | paskirties objekty teritorijos
1 2 3 4 5
1 Klaipédos r. sav. 671 1943 0.35
2 Klaipédos r. sav. 790 1943 0.41
3 Moléty r. sav. 1355 2000 0.68
4 Moléty r. sav. 1374 2000 0.69
5 Moléty r. sav. 2063 2766 0.75
6 Moléty r. sav. 2100 2766 0.76
7 Svenéioniy r. sav. 1188 1620 0.73
8 | Sven&ioniyr. sav. 831 1451 0.57
9 Ignalinos r. sav. 229 338 0.68
10 Kretingos r. sav. 1115 1389 0.80
Aritmetinis vidurkis: 0.64
Mediana: 0.68

Lentelés 3 skiltyje pateiktos Zemés sklypu vietos poziiiriu panaSiose teritorijose naudojimo
biido - rekreacinés teritorijos, sandoriy 1 aro kainos, 4 skiltyje Zemés sklypuy naudojimo biido -
komercinés paskirties objekty teritorijos, sandoriy 1 aro kainos. Kainy priklausomybés koeficientai
apskaiciuoti 3 skilties kainas dalinant i§ 4 skilties kainy, skai¢iavimy rezultatai pateikti lentelés 5
skiltyje. Gauty koeficienty reikSmés kinta 0,35 — 0,76 intervale, ju aritmetinis vidurkis — 0.62, mediana
— 0,68. Siekiant objektyviausio rezultato vertinimui tinkamiausias medianinis dydis — 0.68, kuris
eliminuoja ekstremines koeficienty reikSmes.

ISvada. Komercinés paskirties grupés modeliu vertinant zemés sklypus paskirties — Kkita,
naudojimo btido - rekreacinés teritorijos, taikomas vert¢ mazinantis koeficientas Naub Bin — 0,68.
Koeficientas zemés sklypu vidutinei rinkos vertei nustatyti vertinimo programoje, taip pat ir interneto
priemongése, taikomas automatizuotai.

5. ZEMES SKLYPU VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMAS

5.1. ZEMES SKLYPO VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICIAVIMUI BUTINI
DUOMENYS:

Zemés sklypo vidutinei rinkos vertei (toliau — VRV) apskai¢iuoti batini duomenys, vertés
apskaiciavimo veiksmai ir ataskaitos informacijos panaudojimas pateikti 6 paveiksle tokia tvarka:
1. Zemés sklypo adresas.
2. Zemés sklypo charakteristikos:
- zemes sklypo paskirtis,
- zemés sklypo bendras plotas,
- zemées sklypo naudingas plotas (zem. . pask. grupei),
- zem¢s sklypo nenaudingas plotas (zem. 1. pask.grupei),
- misko plotas (zem. U. pask. grupei),
- zem¢s tkio naudmeny naSumo balas (zem. 1. pask. ir tvenkiniy Zuvininkystés ii. zemei).
3. Vertés zonos, kurioje yra vertinamas zemés sklypas, numeris.
4. Zemeés sklypo vertés apskai¢iavimo modelis.
5. Zemés sklypo bendro ploto verté, neatsizvelgus i pataisas.
6. Zemés sklypo, jei paskirtis kita (daugiaauksciy statiniy teritorija) arba pobudis
daugiaauksciy ir aukstybiniy gyvenamyjy namy statybos, vertinimo modelis;
7. Misko zemés (be medynuy) vertés pataisa: Baz.vnt verte x (-MSKf) x misko plotas.
8. Pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zzemes vertés pataisa (vertinimo koeficientas 0.2).
9. Nasumo balo pataisa.
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10. Rekreaciniy teritorijy Zemés sklypy rekreacinis koeficientas.

Vertés apskaic¢iavimo modelivose (formulése) zemes tkio paskirties grupés Zemeés sklypuy
plotai pateikiami hektarais (ha), o mégéju sodu, gyvenamyjy teritorijuy, komercinés paskirties,
pramonés ir sandéliavimo paskiréiy grupiy Zzemés sklypy plotai — arais (a).

Viso zemés sklypo vidutiné rinkos verté apvalinama atsizvelgiant i vertés dydi:

10 Lt tikslumu - verte apskaiciavus Simtais;
100 Lt tikslumu — vertg apskaiciavus tikstanciais ir deSimtimis tiikstanciy;
1000 tikslumu — verte apskaiciavus Simtais tiikstanciy ir didesnes.
Vertinimo modeliuose naudojamy Zenkly paaiSkinimas:
+ sumos zenklas;
— atimties Zenklas arba Zenklas, parodantis, kad laipsnio rodiklis
neigiamas;
* (%) daugybos zenklas;
~(0.98345) kélimo laipsniu Zenklas ir laipsnio rodiklis (laipsnio rodiklio dydis

gaunamas daugianarés regresinés analizés biidu).

Zemés vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Zona SKL - ver¢iy zonos vietos itaka ivertinantis santykinis dydis, skaliarinis
skaicius;

ZBpl RKS - zemes sklypo bendras plotas (ha, a) absoliu¢iu dydziu;

ZBpl RKL - zemés sklypo bendras plotas (ha, a) zemés sklypo 1 a (1 ha) kainos
maze¢jimui  (did¢jimui)  jvertinti, Zemés sklypo plotui didéjant
(mazéjant);

Zuvininkystés tvenkiniy vertinimo modeliuose naudojami sutrumpinimai:

Baziné verté - zemés sklypo verté, neatsizvelgus | naSumo balo, nenaudingo ploto ir
misko ploto Zemés pataisas;

ZBpl - zemes sklypo bendras plotas (ha);

NenPl - zemes sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos Zemés ploty suma ha
(nenaudingas plotas);

NasBlI - zemés sklypo naSumo rodiklis balais, iregistruotas Registre;

Nasumo balo pataisa - pataisa, jvertinanti Zemés sklypo vertés padidé¢jima (sumaze¢jima) dél
vertinamo zemes sklypo ir zemés sklypu, kuriy pardavimo kainy
pagrindu parengtas vertinimo modelis, naSumo baly vidurkio skirtumo;

Zemés iikio paskirties sklypu pataisoms apskai¢iuoti naudojami sutrumpinimai:

Baz.vnt verté - bazinio vieneto verté¢ — zemes sklypo 1 ha verté, gauta Zemés sklypo
pagal modelj apskai¢iuota (neatsizvelgiant | pataisas) vertg padalinus i$
zemés sklypo bendro ploto;

Misko plotas - miSky tikio paskirties zemes sklypo dalis arba visas zemés sklypas, kuri
sudaro zemés naudmena — misSkas, arba Zemés iikio paskirties zemes
sklypo dalis, kurig sudaro Zemés naudmena — miskas;

Nenaudingas plotas - Zemés sklypo pelkiy, pazeistos, nenaudojamos zemés ploty suma ha;

Sklypo nasumo balas - zemes sklypo nasumo rodiklis balais, jregistruotas Registre;

Vidutinis zonos

nasumo balas - zemés sklypu, kuriy pardavimo kainy pagrindu parengtas vertinimo
modelis, naSumo baly vidurkis;
Naudingas plotas - zemes sklypo dalis arba visas Zemés sklypo plotas, kurj sudaro zemés

naudmeny — ariamos, sody, pievu ir ganykly, keliy, uzstatytos, vandenuy,
medziy ir kriimy Zeldiniy, ploty suma;

Pataisa - zemés sklypo vertés pataisa, taikoma sklypo nenaudingam plotui,
misko plotui ir naSumo balui jvertinti;
Krekreac - zemes sklypu rekreacinis koeficientas jvertina zemés iikio paskirties

zemés sklypu naudojimo buda — rekreacinio naudojimo zemes sklypai;
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vandens telkiniy rekreacinis koeficientas jvertina vandens iikio paskirties
zemés sklypu naudojimo biida — rekreaciniai vandens telkiniai;

Kdaugiaauk - koeficientas, jvertinantis zemés sklypus, kuriy paskirtis kita
(daugiaauksc¢iy  statiniy teritorija), pobudziai daugiaauksciy ir
auk$tybiniy gyvenamuyju namy statybos, ir daugiabuciy gyvenamuju
pastaty ir bendrabuciy statybos;

Bplan — koeficientas, jvertinantis Zemés tikio paskirties zeme teritorijose,
kuriose pagal bendro plano sprendinius numatoma keisti paskirti;

BnTer - koeficientas, jvertinantis paskirties kita , naudojimo biido — bendro
naudojimo teritorijos, zemg;

Pask koeficientas, ivertinantis konservacinés paskirties zeme;

RekrBin - koeficientas, jvertinantis paskirties — kita, naudojimo biido -

rekreacings teritorijos, zemg.
5.2. VIDUTINES RINKOS VERTES APSKAICIAVIMO VEIKSMU EILISKUMAS

1. Pagal zemés sklypo adresa Zzemés verciy zemelapyje nustatoma zemés sklypo dislokacija,
fiksuojamas verciy zonos, kurioje yra vertinamasis zemés sklypas, numeris (6 pav. A rodyklé, zona
26.3), o pagal vertinamo Zemés sklypo naudojimo paskirti i§ dokumento ,,Vertinimo modeliai‘
parenkamas vertinimo modelis (Siame pavyzdyje zemés tikio paskirties Zemé), taip pat vietos itakos
koeficientas Zona SKL (6 pav. B rodyklé, skaicius 1.505926);

2. | parinkta modelj (rodyklé C) istacius Zemés sklypo charakteristikas atitinkancius rodiklius
ir atlikus matematinius veiksmus, gaunama vidutiné rinkos verté (rodyklé D):

- gyvenamuyjy teritoriju zemés sklypuy: namu valdy, kitos paskirties zemes sklypuy, kuriy
naudojimo biidas yra gyvenamosios teritorijos, visuomeniniy teritorijy, bendrojo naudojimo (miesty
miesteliy ir kaimy ar savivaldybiy bendro naudojimo) teritorijy zemes;

- gyvenamuyjy teritoriju (daugiaaukscéiy) zemés sklypuy: kitos (daugiaauksciy statiniy teritorija)
paskirties arba dugiaauksciy ir aukStybiniy gyvenamyjy namy statybos pobiidzio;

- Mégéju sody zemes sklypy: Mégeju sody ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypuy;

- komercinés paskirties zemés sklypu: kitos paskirties zemés sklypu, kuriy naudojimo biidas
yra komercinés paskirties objekty teritorijos bei rekreacinés teritorijos;

- pramongs ir sandéliavimo zemes sklypu: kitos paskirties zemés sklypy, kuriy naudojimo
biidas yra pramonés ir sandéliavimo objekty teritorijos, inzinerinés infrastrukturos teritorijy, atlieky
saugojimo, risiavimo ir utilizavimo (savartynai) teritoriju Zemés. Zemés sklypai, nejvardinti Siuose
punktuose, ir Zemes sklypai, kuriems nustatyti skirtingi Zemés naudojimo biidai ar pobiidziai, taciau
neidentifikuotos juy dalys tame zemés sklype, vertinami pagal ta Zemés naudotoju grupe, kuri vyrauja
konkretaus zemes sklypo verciu zonoje.

3. Zemeés iikio paskirties grupei (be Mégéju sody Zzemés sklypy ir sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypy) priklausanciy paskir€iy — zemes tkio paskirties zemés sklypuy, misky tkio
paskirties Zemés sklypy, vandens tkio paskirties zemés sklypu, konservacinés paskirties zemés sklypu
bei kitos paskirties zemes sklypu, kuriy naudojimo btidas yra naudingy iSkaseny teritorijos, teritorijos
krasSto apsaugos tikslams, vidutinés rinkos vertés apskaiciavimo eiliSkumas parodytas 6 paveiksle E,
F, G ir H rodyklémis. Bendra pataisy apskaic¢iavimo formulé pateikta 6 pav. G skiltyje. Detaliau
pataisy apskaic¢iavimas aprasomas Sio skyriaus 3.1, 3.2 ir 3.3 punktuose. Bendra pataisa yra 3.1, 3.2 ir
3.3 punktuose gauty pataisy suma:

3.1. Misky tkio paskirties (be medynu) zemés sklypu ir misky zemés (be medyny) Zemés tkio
paskirties zemeés sklypuose vertinimas atlickamas nustatant pataisa, kuri apskaifiuojama pagal
formulg: Baz.vnt verte x (MSKf) x Misko plotas.

Misko pataisos koeficientas MSKf apskaiciuojamas taip:

Jei Baz.vnt verté <=6400, tai MSKf = 0,75;

Jei Baz.vnt verté >6400, tai MSKf = ((Baz.vnt verte x 0,995-1600)) / Baz.vnt verte.

Apskaiciuojant miSko zemés verte, neatsizvelgiama i zemes nasuma.

3.2. Nenaudingo ploto, kuri sudaro pelké, nenaudojama ir pazeista Zzemé, uzfiksuota Zemés sklypo
registre, vertinimas atlieckamas nustatant pataisa, kuri apskai¢iuojama pagal formule:
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Baz.vnt verte x (-0,8) x Nenaudingas plotas.

3.3. Zemés naumo balo pataisa apskai¢iuojama pagal formule (pataisa neskai¢iuojama misko zemei):

Baz.vnt verte x [(Sklypo naSumo balas -Vidutinis zonos nasumo balas ) x NaSumo balo koeficientas x
Bazinis pl].

Sklypo nasumo balas yra uzfiksuotas nekilnojamojo turto registre, vidutinis naSumo balas parenkamas
pagal zemés sklypo verciuy zonos numerj i§ vertinimo modelio lentelés (E, F rodyklés 6 pav.). Nasumo
balo koeficientas yra lygus 0,01. Bazinis plotas — Zemés sklypo plotas be pelkés, nenaudojamos,
pazZeistos ir misku uzimtos zemés, uzfiksuotos zemés sklypo registre. Si pataisa gali biiti teigiama ir
neigiama.

3.4. Zemés sklypuy, esanciy nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose (zemés iikio
paskirties Zemés sklypy naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo Zemés sklypai, ir vandens tkio
paskirties Zzemés sklypams naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai), verté¢ koreguojama
veriy zonoms nustatytu zemés sklypu rekreaciniu koeficientu (H rodyklé 6 pav.). Rekreaciniu
koeficientu didinama tik 3 ha ploto verté, likes zemés sklypo plotas vertinamas pagal model; be
rekreacinio koeficiento. Rekreaciniy koeficienty reikSmés pagal verciy zonas pateikiamos dokumente
,, Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®.

Kdaugiaauk koeficientas jvertina Zemés sklypus, kuriy paskirtis kita (daugiaauksc¢iy statiniy
teritorija), pobuidziai daugiaauksCiy ir aukStybiniy gyvenamyju namuy statybos, ir daugiabuciy
gyvenamyjy pastaty ir bendrabuciy statybos. Koeficientas Bplan jvertina zemés tkio paskirties Zemg
teritorijose, kuriose pagal bendro plano sprendinius numatomas paskirties keitimas. Koeficientas
BnTer jvertina gyvenamuyjy teritorijy grupés modeliu vertinama zemg, kurios paskirtis kita, naudojimo
biudas bendro naudojimo teritorijos. Koeficientas Pask jvertina konservacinés paskirties zeme,
vertinama pagal Zemés ukio paskirties grupés modeli. Koeficientas RekrBin jvertina komercinés
paskirties grupés modeliu vertinama Zeme, kurios naudojimo biidas — rekreacinés teritorijos.

Koeficienty panaudojimas, apskai¢iuojant zemeés sklypu vidutines rinkos vertes vertinimo
programoje, taip pat ir interneto priemongése, yra automatizuotas.
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=- 0.8 x Baz.amt verte x Nenaudingas plotas

1.1. Pelkiy,pazeistos iv nenandojames zemeés vertés pataisa =

Zemés iikio paskirties sklvpy hend.tapata.isa:.E

{(Baz vt verte 3 0,995-16007) | Byt veste

Blamnmt verte 2§ - D.L'E’I{fx Midko plotis -0.2 3 Hersnidingas plotes +[[Shlpo naimno Bl -
Vidhic zmos radrno balse 33 Hammo balo koeficiatse ¥ Bamrde plf}, NEko pataio:
Lowficiertss BEET: Toi Bagmmd verts ==6400 til MIKE = 0,75, jéi Bazyme verté =G400 tad BEEEY =

Zembs sklypo viduting rinkos verté - VYRY

fpav. Zemes slilvpo widutines nnkos wertes apshatéiavime veidksmny schema
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5.3. VIDUTINES RINKOS VERTES SKAICIAVIMO PAVYZDZIAI

Bendros taisyklés.

Ver¢iy zonos numeris pagal sklypo adresa surandamas Savivaldybés teritorijos Zemés
vertinimo masiniu biidu ataskaitos zemés verciy zemélapyje, pasinaudojant verCiy zonu tekstiniu
apraSymu, pateikiamu ataskaitos 3.3.2 papunkc¢io lentel¢je, ir interneto  puslapyje
http://www.registrucentras.lt/ntr/masvert pateikiamoje zemés masinio vertinimo medziagoje.

Dokumente ,,Vertinimo modeliai“ visy Zzemés naudojimo paskir¢iy vertés apskaic¢iavimo
modeliuose (formulése) zemés iikio paskirties grupés Zemés sklypu plotai pateikiami hektarais (ha), o
mégéju sody, gyvenamuyjy teritorijuy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskirciy grupiu
zemes sklypu plotai — arais (a).

1 pavyzdys. Zemeés iikio paskirties Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaitiavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas: Kauno miestas, Linkuvos likusi dalis;

Paskirtis: zemés iikio paskirties zemés sklypas;

Zemés sklypo bendras plotas: 1.9 ha.

Pagal zemés sklypo adresa zemés verCiy zemélapyje sklypas yra 15.24. verciu zonoje
(zr.tekstini ver¢iy zony apra§yma).

IS dokumento ,,Vertinimo modeliai“ parenkamas zemés iikio paskirties Zemés vertinimo
modelis.

Kauno m. sav. Zemes ukio paskirties zeme

Modelis Nr.: 7808. Zona_ SKL"(1,045) * (0,9)  Pask_BIN * ZBpl RKL"(-0,012) *
( 383700 * ZBpl RKS )

Pastaba: Ziurekite Sios paskirties zemes sklvpu verteés pataisas priede.

Modelio koeficienty reiksmés

Veréin zonos Pagrindas: Zona SKL Laipsnis: 1.045

15.1 10 15.2 10 153 1.0

154 L0 15.5 1o 156 10

15.7 1o 15.8 10 159 10

15.10 1o 15.11 10 15.12 10

15.13 1o 15.14 1o 15.15 10

15.16 10 15.17 0.545 15.18 0.545
1519 0545 15.20 0.545 15.21 0.545
1522 0545 15.23 0.545 1524 0545
15.25 0545 15.26 0545 1527 0.545
1528 0545 15.29 0.545 1530 0.545
1531 0545 15.32 0.545 1533 0.545
1534 1o 1535 10 1536 10

1537 0545

| Paskirtis Laipsnis: Pask BIN Pagrindas: 0.9
| Eonzervacing | 10 |

Zemés sklypo bendras plotas yra 1.9 ha, naudingas plotas 1,2 ha (plotas, gautas sudedant
ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy, uZstatytos, vandenuy medziy ir kriimy zeldiniy plotus, nurodytus
zemes sklypo registro iSraSe), nenaudingas plotas 0,2 ha (plotas gautas sudedant pelkiy, pazeistos ir
nenaudojamos zemes plotus, nurodytus zemés sklypo registro iSrase), miSko plotas 0,5 ha, nurodytas
registro iSraSe.
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[statome | modelj reik§mes — ZBpl RKL = 1.9 ha, Zemé ne koncervacinés paskirties Pask BIN
= 0, pagal Zemés sklypo adresa Zemés verciy zemélapyje sklypas yra 15.24 verciy zonoje (Kauno
miestas, Linkuvos likusi dalis taip pat yra tekstiniame verciy zonos 15.24. apraSyme), Zona SKL =
0.545, atlickame aritmetinius veiksmus:

0.545°104%(0 9r0%1 90012383 700*1.9 =
=0.530316%1*0.992*383 700*1.9 = 383 650 Lt.

ApskaiCiuojame Zemés sklypo misko ir nenaudingo ploto pataisas ir zemés nasumo balo
pataisa. Apskai¢iavimo formulé¢ ir nasumo balo vidurkiai pagal zonas pateikiami dokumente ,,Verciu

ataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateikiamas Zemiau.
9

Zemés iikio paskirties sklypy bendra pataisa:

Zemés iikio ir misky tikio paskirties Zzemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -M3Kf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[{Sklypo nasumeo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MEKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei =6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600))/Baz.vnt verte

Apskai¢iuojama Baz.vnt verté.

Baz.vnt verte =383 650 Lt/ 1.9 ha = 201 921 Lt;
MSKf = ((Baz.vnt verte * 0,995-1600)) / Baz.vnt verte =
=((201 921 * 0,995-1600)) / 201 921 = 0.987076.
Apskai¢iuojame pataisa istatydami reikSmes i formulg:
Pataisa =201 921 * {-0.987076* 0.5 ha -0.8 * 0.2 ha} =
=201921 * {-0.653538} =- 131 963 Lt.

Apskai¢iuojama zemes sklypo vidutiné rinkos verté (VRV):
VRV =383 650 Lt — 131 963 Lt =251 687 Lt
VRYV suapvalinus = 251 700 Lt.

Isvada. Zemés tkio paskirties zemés sklypo Kauno miestas, Linkuvoje, 1.9 ha bendro ploto,
50.79 zemés tkio naudmeny nasumo balo, viduting rinkos verté yra 251 700 Lt.

Tais atvejais, kai Baz.vnt verté¢ <=6400, priimkime Siame pavyzdyje Baz.vnt verté¢ = 3 000 Lt,
tada sklypo baziné vert¢ =3 000 * 3,9 =11 700 Lt;

Pataisa =3 000 * {-0.75* 0.8 ha -0.8 * 0.5 ha + [(48 —47.00) * 0.01 * 2.6 ha]} =

=3 000 * {-0.6 -0.4 +[1*0.01 *2.6]} =

3000 * (-1) + 3000 * 0,26 =

=-3000 Lt + 780 Lt =- 2 220 Lt.

Apskai¢iuojama zemés sklypo vidutiné rinkos verté (VRV):
VRV =11700 Lt -2 220 Lt=9 480 Lt.
VRYV suapvalinus =9 500 Lt.

I§vada. Zemés iikio paskirties Zemés sklypo 13.9 ha bendro ploto, 50.79 Zemés iikio naudmeny
naSumo balo, kai Baz.vnt verté >6400, vidutiné rinkos verté yra 9 500 lity.
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2 pavyzdys. mégéjuy sody, gyvenamyjy teritorijy, komercinés paskirties, pramonés ir
sandéliavimo paskirciy grupiy Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés apskaic¢iavimas.

Duomenys apie Zemés sklypa:

Adresas: Kauno miestas, Linkuvos likusi dalis;

Paskirtis : gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypas;

Plotas: 16 a.
Pagal Zemés sklypo adresa zemes verCiy Zemélapyje sklypas yra 15.24. verciy zonoje (Zr.tekstini
ver¢iy zony apraSyma). Modeliy lentelés fragmentas su 15.24 ver¢iy zona ir vertinimo modeliais
pateiktas zemiau.

Pagal paskirt] dokumente ,,Vertinimo modeliai* surandamas vertinimo modelis ,,Gyvenamyju
teritorijy Zemé*. Linkuvos likusioje dalyje. yra 15.24. verciu zonoje — Zona-SKL yra 0.194 (modelis
su lentelémis pateiktas Zemiau).

Kauno m. sav. Gyvenamujuy teritorijy Zemé

Modelis Nr.: 7807. Zona_SKL*(1,003) * (0,72) * BuTer_BIN * ZBpl RKL"(-
0,029) * ( 31844 = ZBpl_RKS )

Modelio koeficienty reiksmés

Veréiy zono: Pagrindas: Zona_SKL Laipznis: 1.00=

51 10 152 Lo 153 La
154 10 15.5 0793 156 0.793
15.7 0515 15.8 0559 159 0494
15.10 0494 15.11 0655 15.12 0655
15.13 0655 15.14 0571 15.15 0352
316 0353 1517 03213 15.18 0313
il9 0342 1520 0266 1521 0316
5.22 0285 1523 034 1324 0194
15 0252 1526 0157 1527 0185
28 0254 1529 0248 15.30 0136
3l 0263 15.32 0176 1533 0174
334 0437 1535 0437 15.36 0512
15.37 0142
| Bendro nandojimo teritorija Laipznis: BuTer BIN Pagrindas: 0.72
| Bandro nandojimo teritoriia | 10 |

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiGiuojama taip:
0.19419%570,7270%16 %9%%31844*16 = 106 245 Lt. =~ 106 300 Lt .

ISvada. Kauno mieste, Linkuvoje esancio kitos paskirties, naudojimo btuido — gyvenamuju
teritorijy, 16 ary Zemes sklypo vidutiné rinkos verte yra 106 300 Lt.

Tokiu paciu principu, kaip gyvenamyjy teritorijy grupés zemes sklypams, viduting rinkos verte

apskaiciuojama megéju soduy, komercinés paskirties, pramonés ir sandéliavimo paskir¢iy grupiu zemeés
sklypams.
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3 pavyzdys. Misky iikio paskirties (be medyny) Zemés sklypy vertinimas.

Misky tkio paskirties zemeés sklypo vidutinés rinkos vertés apskai¢iavimui duomenys
pateikiami zemiau:
Adresas: Kauno miestas, Linkuvos likusi dalis;
Paskirtis : gyvenamuyjy teritorijy Zemés sklypas;
Plotas: 2,46 ha.

Pagal paskirti dokumente ,,Vertinimo modeliai“ surandamas zemés tkio paskirties zemés
grupés vertinimo modelis:

Zemeés ukio paskirties zeme

Modelis Nr.: 7808. Zona SKL"(1,045) * (0,9) ~ Pask BIN * ZBpl RKL"(-0,012) *
( 383700 * ZBpl RKS )

Kauno m. sav.

Pastaba: Ziurekite Sios paskirties zemeés sklypu vertés pataisas priede.

Modelio koeficienty reiksmés

Verdin zonos Pagrindas: Zona_SEL Laipsmnis: 1.045

15.1 1o 152 1o 153 10
15.4 1o 15.5 1o 15.6 10
15.7 1 158 10 159 10
15.10 1o 15.11 1o 15.12 10
15.13 1o 15.14 1o 15.15 10
15.16 1o 15.17 0545 1518 0.545
1519 0545 15.20 0545 1521 0.545
15.22 0545 15.23 0545 15.24 0.545
15.25 0545 15.26 0545 1527 0.545
1528 0545 15.29 0545 15.30 0.545
15.31 0545 15.32 0545 1533 0.545
15.34 1.0 15.35 1.0 15.36 L0
1537 0545
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas: 0.9
| Konservacing | 1o |

Pagal zemés sklypo adresa surandamas verciu zonos numeris — Kauno miestas, Linkuvos likusi
dalis yra ver¢iy zonoje Nr. 15.24, Zona SKL yra 0,553, Pask BIN = 0, kadangi sklypas néra
konservacinés paskirties (zony Nr. ir zonu skaliary reikSmiuy, paskirties — konservaciné koeficienty
lentelé pateikta toliau).

Zemés sklypo vidutiné rinkos verté apskaiGiuojama taip:

0,545 **x 0.90.0 x 2,46 ha ”'* x 383700 x 2,46 ha = 506 002 Lt. = 506 000 Lt.

Pastaba. Apskaiciuojant misky tkio paskirties Zemés viduting rinkos vert¢ zemeés nasumo balo
pataisa neskaiciuojama.

ISvada. Kauno mieste, Linkuvoje esancio misky iikio paskirties 2,46 ha zemés sklypo vidutiné
rinkos vert¢ yra 506 000 lity.

Bazin¢ 1 ha verté yra: 506 000 Lt /2,46 ha = 205 691 Lt.

Zemés iikio ir misky tikio paskirties Zzemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -M3Kf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[{Sklypo nasumeo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MEKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei =6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600))/Baz.vat verte
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Tais atvejais, kai miSko zemés baziné 1 ha verte¢ didesn¢ uz 6400 Lt, Siuo atveju
205 691 Lt > 6400 Lt, pataisa apskaiciuojama taip:

205 691 Lt * -((205 691 * 0,995 — 1600) / 205 691)) * 2,46 ha =

205 691 Lt *(- 0,98722)* 2,46 ha = - 499 533 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 506 000 Lt — 499 533 Lt = 6467 Lt = 6500 Lt.

ISvada. Kauno mieste, Linkuvoje esanc¢io misky tikio paskirties, 2,46 ha zemés sklypo vidutine
rinkos verté yra 6500 lity.

Misko zemés vertés pataisos apskaiiavimui panaudojama formulé, kuri pateikiama dokumente
,» Verciy pataisos ir rekreaciniai koeficientai®, fragmentas pateiktas toliau.

Zemés iikio ir misky tikio paskirties Zzemés sklypy vertés bendra pataisa:
Baz.vnt verte x { -M3Kf x Misko plotas -0,8 x Nenaudingas plotas +[{Sklypo nasumeo balas -
Vidutinis zonos nasumo balas ) x Nasumo balo koeficientas x Bazinis pl] } Misko pataisos
koeficientas MEKf: Jei Baziné vieneto verté <=6400 tai 0,75, jei =6400 tai skai¢inojamas:
((Baz.vnt verte*0,995-1600))/Baz.vnt verte

Tais atvejais, kai miSko zemés baziné 1 ha verté mazesné arba lygi 6400 Lt, Siuo priimkime
3000 Lt < 6400 Lt, pataisa apskaiciuojama taip:

3000 Lt * (-0,75) * 2,46 ha =-5535 Lt.

Zemés sklypo verté yra: 6500 Lt — 5535 Lt = 965Lt = 970 Lt.
ISvada. Misky tikio paskirties Zemés sklypo 2,46 ha bendro ploto, kai Baz.vnt verté >6400, vidutiné
rinkos verté yra 970 lity.
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ATASKAITOS RENGEJAI VERTINTOJAI

Valstybés jmonés Registry centro Kauno filialas

Filialo direklonus

Nekilnojamojo turto vertintojas asistentas
(kval, paZ, Nr. A 000289)

Nekilnojamojo turlo vertintojas. asistentas
(kval, paz. Nr. AGO14R0)

Nekilaojamojo turto vertintojus
(kval. paz. Nr. A 000610)

Nekilnojamojo turto vertintojas
(kval. paz. Nr. A 000590)
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7.1.  KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEMELAPIO VIESO
SVARSTYMO SU VISUOMENE ATASKAITA

KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES TERITORIOS ZEMES VERCIY ZEMELAPIO
VIESOJO SVARSTYMO ATASKAITA

2011 m, spalio mén.10 d.

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos Zemés dkio mimstro 2002 m. gruod?io 23 d. jsakymu
Nr. 515 ,Dél Zemés verciy Zemelapiy sudarymo taisykliy patvirtinimo® patvirtintomis Zemés verdiy
zemélapiy sudarymo taisyklémis (Zin. 2003, Nr. 5-221: 2004, Nr, 17-512) ir 2004 m, sausio 27 d.
isakymu Nr. 3D-25 "Dél Zemés tikio ministro 2002 m. gruodZio 23 d. jsakymo Nr. 515 ,,Dél Zermés
verdiy Zemélapiy sudarymo taisykliy patvirtinime™ pakeitimo® 6 it 7 punktais,vertintojas — valstybés
imonés Registry centro Kauno filialas nuo 2011 m. rugséjo mén. 26 d. iki spalio mén. 7 d. pristaté
Kauno miesto savivaldybés teritorijos Zemés vertinimo masinu biidu ataskaity ir Zemés vertiy
Zemélap] viedajam svarstymui. Apie nekilnojamojo turto vertinimo masiniu budu dokumenty vietgji
svarstymy buvo skelbta Siuose leidiniuose:

15 min. Kaunas, 2011 09 16;

Naujos Tévidkés Zinios, 2011 09 15;

Gyvenimas, 2011 09 14;

Naujienos, 2011 09 16;

AtspindZiai, 2011 09 09,

Kédainiy garsas, 2011 09 15.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniu bidu dokumenty vieSojo svarstymo rezultatai:

per nustatytg 10 darbo dieny laikotarp) susipaZinti su Kauno miesto savivaldybés teritorijos
zemés verdiy zemélupiu atéjo 5 gyventojai. Pastaby ir pasialymy i§ gyventojy négauta,

Per nustatyty 30 dieny laikotarpi nuo dokumenty gavimo Kauno miesto savivaldybé pastaby
nepateike.

Nekilnojamojo turto vertinimo masiniv budu dokumenty viedojo  svarstymo  pastaby ir
pasitlymy registracijos Fumalas ir kitos raStu pareikSlos pastabos ir pasitlymai, gauti i§ pilieéiy ir
savivaldybeés adiministracijos pridedami.

Filialo dircktorius Il Alvydas Banevicius

Nekilnojumojo turto vertintojas - Algimantas Bubliauskas

asistentas (kval, paz. Nr. A 000289)

Nekilnojamojo turto verfintojas —
asistentas (kval. paz, Nr. ADOG1480)

Ernestas Varanavidius

1y

Nekilnojamojo turto verfintojas - ’é ufg,j' Martynas Bukelis
asistentas (kval. paz. Nr. A 001480) V“f‘

f

Nekilaojamojo turto vértintojas . Konradag Augulis
(kval. paz. Nr. A 00059() i
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7.2.  KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERCIU ZEM]_ZLAPIO VIESO SVARSTYMO SU VISUOMENE ZURNALAS

KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES ZEMES VERTINIMO MASINIU BUDU
DOKUMENTU VIESOJO SVARSTYMO SU VISUOMENE ZURNALAS

| Reg. | Data Interesanto vardas ir Interesanto Trumpas pareiskimo Parasas

Nr. pavardé J adresas turinys
'P!h. L0 08 LE - Ol 40 o F ‘!Q_L.Ml.. Ul."_-.:"i-b qum+Lj.M
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7.3. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS
PASTABOS DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

)

Al @ p=1622D]

A, bR e sworeex

NACIONALINE ZEMES TARNYBA

PRIE ZEMES UKIO MINISTERIJOS b{‘f -
VI Registry centrui 2011-11-Q%  Nr._1SD-(10.2)- G440
V. Kudirkos g. 18 I Nr.

03105 Vilnius

DEL ZEMES MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaliné Zemes tarnyba prie Zemés tkio ministerijos teikia pastabas dél Zemés masinio
vertinimo dokumenty:

1. Savivaldybiy teritorijy Zemés vertinimo masiniu bidu ataskaity projekty (toliau —
Ataskaitos) 1.5 skyriaus lentelés 8 eilutéje turi buti nurodyta, kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés
Zemeés tarnybos prie Zemés tikio ministerijos generalinis direktorius, o 9 eilutéje turi biti nurodyta,
kad ataskaitas patvirtino Nacionalinés Zemés tarnybos prie Zemeés tikio ministerijos direktorius.,

2. Patikslinti Joniskio rajono savivaldybeés, Alytaus miesto savivaldybés, Alytaus rajono
savivaldybes, Birzy rajono savivaldybés, Druskininky savivaldybeés, Jurbarko rajono savivaldybes,
Kalvarijos savivaldybés, Kazly Riidos savivaldybés, Kelmés rajono savivaldybeés, Klaipédos miesto
savivaldybés, Klaipédos rajono savivaldybes, Kretingos rajono savivaldybeés, Kupiskio rajono
savivaldybes, Marijampolés savivaldybeés, Neringos savivaldybes, Pageégiu savivaldybes, Pakruojo
rajono savivaldybés, Palangos miesto savivaldybes, Paneveézio miesto savivaldybés, Panevézio
rajono savivaldybés, Pasvalio rajono savivaldybes, Plungés rajono savivaldybeés, Radviligkio rajono
savivaldybés, Raseiniy rajono savivaldybés, Rokigkio rajono savivaldybés, Sakiy rajono
savivaldybeés, Siauliy miesto savivaldybes, Siauliy rajono savivaldybes, Silalés rajono savivaldybes,
Silutes rajono savivaldybes, Tauragés rajono savivaldybes, TelSiy rajono savivaldybes, Vilkavigkio
rajono savivaldybés Ataskaity 2.3 skyriaus pavadinima, kadangi nurodyti 2005-2010 metai, o pagal
naudojamus duomenis turi biiti 2005-2011 metai.

3. Akmenés rajono savivaldybeés, Anykstiy rajono savivaldybes, Elektrény savivaldybes,
Ignalinos rajono savivaldybés, Mazeikiy rajono savivaldybés, Moléty rajono savivaldybés,

Salgininky rajono savivaldybés, Sirvinty rajono savivaldybes, Sventioniy rajono savivaldybes,

Valstybés biudZeting jstaiga, Gedimino pr. 19, LT-01103 Vilnius, tel. (8 5) 239 1307, faks. (8 5) 239 1331, ¢l p. nztE@nzt. it
Duomenys kaupiami ir saugomi Juridiniy asmeny registre, kodas 188704927



Traky savivaldybes, Ukmergeés rajono savivaldybés, Utenos rajono savivaldybés, Vilniaus miesto
savivaldybés, Vilniaus rajono savivaldybés, Visagino savivaldybés, Zarasy rajono savivaldybes
Ataskaity 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie jregistruoty emés sklypy skaidiy 2011 m. sausio
1d.

4. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.3 skyriuje nepateikti duomenys apie
Iregistruoty Zemés sklypy skai¢iy 2010 m, sausio 1 d. ir 2011 m. sausio 1 d.

5. Akmenes rajono savivaldybeés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad laisvo
valstybinio Zemés fondo yra 0,00 proc., o apraomojoje dalyje nurodyta, kad laisvo valstybinio
Zemes fondo yra 0,001 proc.

6. Kauno miesto savivaldybes Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad Zemeés tikio
paskirties Zemes yra 8,7 proc., o apra§omojoje dalyje nurodyta, kad Zemeés iikio paskirties Zemes yra
8,73 proc.

7. Pakruojo rajono savivaldybes Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nurodyta, kad vandeny
yra 0,97 proc., o apraSomojoje dalyje nurodyta, kad vandeny yra 0,916 proc.

8. Birdtono savivaldybes, Kauno rajono savivaldybeés, Prieny rajono savivaldybés Ataskaity
2.4 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje
dalyje.

9. Plunges rajono savivaldybés Ataskaitos 2.4 skyriaus diagramoje nenurodyti duomenys
apie valstybinj vandeny fonda ir konservacines paskirties Zeme.

10. BirStono savivaldybés, Kauno rajono savivaldybés, Prieny rajono savivaldybés,
Rokiskio rajono savivaldybés Ataskaity 2.5 skyriaus diagramoje nurodyti duomenys nesutampa su
duomenimis, nurodytais aprafomojoje dalyje.

11. Jonavos rajono savivaldybeés, Kai$iadoriy rajono savivaldybés, Kédainiu rajono
savivaldybes Ataskaity 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie Zemés ukio paskirties Zeme
nesutampa su duomenimis, nurodytais apraSomojoje dalyje.

12. Palangos miesto savivaldybés Ataskaitos 2.6 skyriaus diagramoje duomenys apie kitos
paskirties Zemg nesutampa su duomenimis, nurodytais aprafomojoje dalyje.

13. Patikslinti Kauno miesto savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus pavadinima, kadangi
nurodyti 2003-2011 metai, o pagal naudojamus duomenis turi bti 2004—2011 metai.

14. Kazly Rudos savivaldybés Ataskaitos 5.3 skyriuje netinkamai sunumeruoti pavyzdziai.

15. Druskininky savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikti 2005, 2007,
2009 mety duomenys neatitinka Druskininky savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7
skyriaus grafineje dalyje pateikty 2003, 2007, 2009 mety duomeny.

16. Raseiniy rajono savivaldybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikt 2009
mety duomenys neatitinka Raseiniy rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metals, ir 2.7
skyriaus grafin¢je dalyje pateikty 2009 mety duomeny.



17. Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006,
2008, 2009 mety duomenys neatitinka Jurbarko rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010
metais, ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006, 2008, 2009 mety duomenu.

18. Saléininky rajono savi valdybes Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti 2006 —
2009 mety duomenys neatitinka Sal¢ininky rajono savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir
2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny,

19. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafingje dalyje pateikti 2006 — 2009
mety duomenys neatitinka Elekirény savivaldybés Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.7 skyriaus
grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomenu.

20. Elektrény savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemés sklypy skai¢iy neatitinka Elektrény savivaldybés Ataskaitos,
rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais parduoty
Zemes sklypy skaiiy.

21. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikti
2006-2009 mety duomenys neatitinka Skuodo rajono savivaldybes Ataskaitos, rengtos 2010 metais,
ir 2.7 skyriaus grafinéje dalyje pateikty 2006-2009 mety duomeny,

22. Skuodo rajono savivaldybés Ataskaitos 2.8 skyriaus lenteléje pateikti duomenys apie
2006-2009 metais parduoty Zemeés sklypy skaitiy neatitinka Skuodo rajono savivaldybés
Ataskaitos, rengtos 2010 metais, ir 2.8 skyriaus lenteléje pateikty duomeny apie 2006-2009 metais
parduoty Zemes sklypy skaiéiy.
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TARNYROS PRIE ZEMES UKIO MINISTERIIOS PASTABAS DEL ZEMES
MASINIO VERTINIMO DOKUMENTU

Nacionaling #emes tamyba prie Zemés ikio mnisterijos 201 1-11-07 Nr. [SD=( 100216470 2Dl
Femés masimio vertinimeo dokumenty” paleike vertintogui pasiabas dél Remés verdiy 2emélapiy ir

Femes vertinking masinin biide atazkaitg, Pastaby santraukos ir keip reagucta § jas pateikiama Zemisu

lenteléje.
Savivaldybé - Pustnby santraukos Trompas atliltg (neathic)
; . x Sttty il
Kauno m. sav, | 6 p, (lentelés B elutépe tun it nurodyta, kad Adsidvelgla | pateikty pastaba;

ataskaitas patvirtino Nacionalinés Zemés
arnvhos pric Zemés dkio miniterijos generalinis
direktorius, o 9 eilutéie tun bt nurodyta, kad
staskaiias patvirting Nacionalings Zemés
anvhos prie Zemés fikio ministerijos
direktorius},

pakoreguatos 811 9 lentlés
eilutés (patikslintos tvirtinandio
WATHIENE pare gos).

Kiung m. sav, | 8 p. (ataskaitos 2.4, skynsus disgrameje

Alsizvelgta | pateikty pastaby;

nurodyta, kad Femds ukio paskitties Jemes yra pakoregeota disgramos
8,7 proc., o aprafomojoie dalyje nurodyia, kad aprefemon dolis (Femes Gkio
#emés ikio paskirties Zemés yra 8,73 proc.). paskirties Jemés ploty dydis
suapvulintas iki 8,7 proc.).
Kauno m.sav. | 10 p (patkslint ataskastos 2.7, skyriaus Atsitvelgia | pateikty pastaba;

pirviadinimia, nurodytas Jaikas 2003- 2011 metai.
o pagal mandojamus dusmenis toréty bist 2004-

pakoreguotys skvroes 2.7,
pavadinimies (jvestas 2004 -

201 | metoi}, | 2011 mery Eaikotarpis).
Filinlo dirsktories Alvydas Banevidios
Mekilnojnmogo o vertintaias — s Algimantas Bubliauakas
asdutinius (kval, pud, Nr. A DDOZES) ’f.’

Nekilnojnmoio furin vertintojes —
aesinfemdas {kval. pa® M AGD] 4805

Mukilngjamdjo turto verinbojas
(kval. paZ Nr. A OO0S10)

Mekilnojamajo turice sertinloejad
{kval, pad. Nr. A QOO590)
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