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Masinio vertinimo sistema.
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W Jzanga

Lietuvos nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos kirimas ir tobulinimas
yra glaudZiai susijes su valstybés jmonés Registry centro jsteigimu ir daugiafunkcio
skaitmeninio Nekilnojamojo turto registro kirimo istorija. Si sistema, pagrjsta veiksmingu
programinés jrangos ir skaitmeniniy nekilnojamojo turto duomeny banky naudojimu, yra
viena i$ pazangiausiy ne tik Salyje, bet ir pasaulio Saliy tarpe. dq taikant automatizuotai
jvertinami visi zemés sklypai ir statiniai, jregistruoti Salies Nekilnojamojo turto registre.
Vertinimo rezultatai nustatyta tvarka yra teikiami mokesciy, socialinés ripybos ir kitoms
valstybés institucijoms, o interneto priemonémis prieinami visai visuomenei. Sistema
sukurta bendradarbiaujant su uzsienio Saliy, pasiekusiy geriausiy rezultaty nekilnojamojo
turto masinio vertinimo srityje, registrais. Siuo metu sistema leidzia atlikti didelés apimties
turto vertinimo darbus minimaliomis finansinémis ir laiko sgnaudomis, vertinimo rezultatai
atitinka tikslumo kriterijus’.

W Sistemos kiirimo tikslai

Lietuvos Respublikos Auksciausiajai Tarybai-Atkuriamajam Seimui 1990 m. kovo
1 d. priéemus aktq, skelbiantj Lietuvos nepriklausomybés atkdrimq, Salies valdymo
institucijos, turédamos tikslg veiksmingai plétoti Salies ekonomikq ir modernizuoti Gkj,
pradéjo ryztingaivykdytireformasir priémé naujus turtinius santykius reglamentuojancéius
jstatymus:

- 1991 m. |statymg dél piliec¢iy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamqjj turtg
atstatymo tvarkos ir sqlygy;

- 1991 m. Zemés reformos jstatymg;

- 1993 m. Saugomy teritorijy jstatymg;

-1994 m. Zemés jstatymgq;

- 1996 m. Statybos jstatymq;

- 1996 m. Nekilnojamojo turto registro jstatymag.

Jgyvendinant Siuos teisés aktus, atsirado duomeny (informacijos) apie nekilnojamajj
turtq rinkimo, sisteminimo, apdorojimo, saugojimo, naudojimo ir patogaus teikimo poreikis,
todeél 1996 m. buvo priimtas Lietuvos Respublikos valstybés registry jstatymas. Remiantis
minétuoju jstatymu, tais paciais metais buvo priimtas Lietuvos Respublikos nekilnojamojo
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turto registro jstatymas (angl. Law on the Real Property Register). Jo paskirtis - jsteigti
Nekilnojamojo turto registrg, reikalingqg nekilnojomajam turtui, nuosavybés ir kitoms
daiktinéms teiséms j §j turtq bei jo valdymo apribojimams, turto savininky prievoléms ir
kity asmeny teiséms | turtqg registruoti, valstybinei teisiy j nekilnojamaqjj turtg apsaugai
uztikrinti, informacijai apie registre jregistruotg turtg, jo savininkus, savininky ir kity
asmeny teises j tq turtg bei ty teisiy apribojimus teikti. Nekilnojamojo turto registro
jstatymo nuostatoms jgyvendinti 1997 m. buvo jkurta Zemeés ir kito nekilnojamojo turto
kadastroir registro valstybés jmoné? (nuo 2003 m. valstybés jmoné Registry centras, toliau
- Registry centras). Si jmoné, remdamasi nekilnojamojo turto kadastro srityje labiausiai
pazengusiy pasaulio Saliy patirtimi, pradéjo kurti pazangy kompiuterizuotg Nekilnojamojo
turto registrg. Naujojo registro duomeny bazés pagrindg sudaré nekilnojamojo turto
inventorizavimo biury ir Zemétvarkos tarnyby sudarytos nekilnojamojo turto matavimy
bei nuosavybés teisiy analoginio formato, véliau - skaitmeninio formato byly informacija.
Registry centre suburtas nekilnojamojo turto apskaitos, turto formavimo, informatikos,
GIS, turto vertinimo specialisty kolektyvas Zingsnis po zingsnio kaupé Zinias bei patirtj ir
bendradarbiaudamas su uzsienio Saliy nekilnojamojo turto registry specialistais pasieké
puikiy rezultaty - sukdré Nekilnojamojo turto registrg - sistemq nuosekliy priemoniy,
padedanciy uztikrinti duomeny surinkimgq, apdorojimg, patikimg saugojimgq ir pateikimqg
vartotojams. Sis registras tapo techniniu ir informaciniu nekilnojamojo turto masinio
vertinimo sistemos kdrimo Lietuvoje pagrindu.

Nedelsiant sukurti masinio vertinimo sistemg Nekilnojamojo turto registro bazéje
prireiké dél reformy pradzioje taikyty nekilnojamojo turto vertinimo metodiky netobulumo,
jomis vadovaujantis apskaiéiuojamy Zemés ir statiniy verciy neatitikties turto rinkos
vertéms, pernelyg sudeétingo tokiy verciy skaic¢iavimo automatizavimo. Kylant Salies
ekonomikai ir nekilnojamojo turto rinkos kainoms didéjo skai¢iuojamy nominaliyjy ir rinkos
verdiy skirtumai, kai kuriais atvejais (ypaé didziuosiuose miestuose) Zzemés reformai ir
zemés mokesciams nustatomos nominaliosios vertés nuo Zemeés rinkos verciy skyrési 50
ir daugiau karty. Vykstant turto privatizavimo procesui, dél nominaliyjy ir rinkos verciy
neatitikties atsirado prielaidos korupcijos apraiSskoms, remiantis tokiomis vertémis
nustatyti Zemés mokesciai pazeidé socialinio teisingumo principus, kélé nepasitikéjimqg
valstybés institucijomis. |diegus naujgjg vertinimo sistemg turéjo bati pasalinti dél
neteisingo vertinimo atsirade valstybés turto nuomos, privatizavimo, apmokestinimo,
pilieciy socialinio apripinimo trakumai ir uztikrintas Salies pasirengimas tapti Europos
Sgjungos nare.

Masinio vertinimo sistemos kidrimui jtakg daré valdymo institucijy siekis viso
nekilnojamojo turto vertinimg atlikti automatizuotai, taikant bendrqjq (vienodq) sistemg,
per trumpaq laikg, skiriant tam minimaliai €Sy ir uztikrinant vertinimo vieSuma.
Keliamiems klausimams spresti sukuriant rinkos principais pagrjstq vertinimo sistemqg
buvo pasirinkta valstybés jmoné - Registry centras, turinti Nekilnojamojo turto registro
duomeny baze ir galinti jg esant reikalui nuolat papildyti trikstamais duomenimis is
iorés informacijos 3altiniy. Sios jmonés jstatuose buvo numatyta organizuoti ir atlikti
nekilnojamojo turto rinkos tyrimus, turto vertinimg (jskaitant mokes&iams ir kitoms
valstybés reikméms), rengti duomenis, reikalingus nekilnojamajam turtui apmokestinti.
Peréjimo nuo nekilnojamojo turto nominaliyjy veré&iy prie masinio vertinimo vidutiniy rinkos
verciy chronologija pateikta 1 paveiksle.

2 7emés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmoné jsteigta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1997 m. liepos 8d. 2
nutarimu Nr. 742 ,Dél Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmonés jsteigimo”.
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Kasmet
vykdomas
KaI:r;\et masinis
vykdomas . .
Masinio masinis stat!n!q
. e vertinimas,
Komisijos vertinimo Zemés
7 irti sistemos . . nustatomos
Zemés vertinimo patvirtintos Kiirim vertinimas, statiniy
metodika, vidutinés urimo nustatomos VRV*
rinkos kainos pradzia Zemés VRV*

nominalios vertés

VRV* - vidutiné rinkos verté.
"W 1pav. Nekilnojamojo turto verdiy taikymo chronologiné schema

Saltinis: sudaryta autoriaus

Zemés reformos ir restitucijos uzdaviniams spresti 1993 m. buvo parengta Zemeés
vertinimo metodika. Ja vadovaujantis buvo nustatomos Zemés ir misko medyny vertés
(nominalios vertés), kurios iki masinio Zemés vertinimo jteisinimo buvo ir, notaro, turto
registravimo ir kitiems su nuosavybe susijusiems mokes&iams apskaiciuoti. Nominaliyjy
veréiy neatitikties rinkos vertéms klausimams spresti 1994 m. buvo sudaryta Komisija prie
Valstybinés kainy ir konkurencijos tarnybos (nuo 1996 m. - Komisija privalomam registruoti
turtui jvertinti prie Finansy ministerijos, toliau - Komisija). Jdai buvo keliamas uZdavinys
tvirtinti bdsto, zemés sklypy ir kito turto vidutines rinkos kainas ir iki kiekvieno ketvir¢io
antrojo ménesio pirmosios dienos paskelbti jas ,Valstybés Ziniose"s.

Ploto vieneto vidutinés rinkos kainos Komisijos kainyne buvo pateikiamos
lentelése, atsizvelgiant j zemés sklypo ar statinio vietq, jo paskirtj, plotq, Zemés naudojimo
biddg, nasumo balqg, esamg infrastruktirqg, statiniy sieny medzZiagas ir kitus duomenis.
Jver&iy parinkimas pagal sklypo ar statinio duomenis ir jo vertés skai¢iavimas nebuvo
automatizuotas.

Nuo 1997 m. Registry centrui pradéjus kurti skaitmeninj Nekilnojamojo turto
registrg jo duomeny bazés platformoje buvo pradéta diegti kompiuterizuota masinio
vertinimo sistema (angl. computer-assisted mass appraisal systems, CAMA) (toliau -
masinio vertinimo sistema). Taikant sistemq jau 2003 m. buvo atliktas pirmasis masinis
visy Nekilnojamojo turto registre jregistruoty Zemés sklypy, o 2006 m. - rinkos statiniy
masinis vertinimas. Srityse, kuriose nebUtina uztikrinti ty paciy verdiy taikymo testinumo,
Komisijos kainyny ir Zemés nominaliyjy ver&iy nuo 2003 m. pradéta nuosekliai atsisakyti
pereinant prie vidutiniy rinkos verciy, nustatomy remiantis rinkos principais pagrjstu
masiniu nekilnojamojo turto vertinimu.

3. Masinio vertinimo vykdytojas - valstybés jmoné Registry centras

Atsizvelgiant j turto masinio vertinimo sistemai keliamus reikalavimus ir siekiant
geriausio rezultato, nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbai buvo paskirti valstybés
jmonei Registry centrui. Si jmoné turi kompiuterizuotg Nekilnojamojo turto registro
ir kadastro duomeny baze, apimancéiq visg Salyje jregistruotq nekilnojamagjj turtqg ir jo
savininkus, GIS duomenis, turto pardavimo ir nuomos kainas, technine baze ir specialistus.
Registro duomenys atnaujinami ir naujai formuojami nekilnojamojo turto objektai

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1996 m. sausio 31 d. nutarimas Nr. 161 ,Dél Komisijos privalomam registruoti turtui jvertinti
nuostaty patvirtinimo”. 3
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registruojami remiantis teisés aktuose nustatyta bendrgja tvarka. Registry centro
turimos techninés ir programinés priemonés leidzia apdoroti didelj informacijos kiekj,
teikti duomenis vartotojams skaitmeniu formatu ir juos susieti su turto savininkais. Esama
Registry centro duomeny bazé atitinka masinio vertinimo sistemos duomeny rinkimo ir
valdymo posistemj bei sudaro pagrindg kurti kitus posistemius - pardavimo analizés,
vertés apskaidiavimo, administravimo (zr. 5 paveikslq). Be techninés bazés ir informacijos,
Registry centras turi vertinimo specialisty, kuriy darbo viety schema pateikioma 2

paveiksle.
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"W 2 pav. Lietuvos Respublikos Zemélapis*, kuriame pateikiama Registry centro turto
vertinimo specialisty ir jy darbo viety schema
Saltinis: sudaryta autoriaus

IS viso Registry centre masinj nekilnojomojo turto vertinimq atlieka ir masinio
vertinimo ataskaitas rengia 34 darbuotojai (skaidius kiekvienais metais gali skirtis):
skyriaus vadovas, Zemés vertinimo specialistas, statiniy vertinimo specialistas, 21
atestuotas nekilnojamojo turto vertintojas ir 7 vertintojai, programuotojas, duomeny
analizés specialistas, juriskonsultas.

Atliekant masinj vertinimg, individualaus vertinimo Zinios ir patirtis, vietos rinkos
aplinkybiy iSmanymas padeda uZztikrinti kokybiskg rinkos duomeny analize bet kurioje Salies
vietovéje, turtoverteireik§mingy aplinkybiy objektyvy nustatymg, kolegiskg bendradarbiavimg
su kity vertinimo jmoniy specialistais ir vietos valdzios atstovais. Visi vertintojai turi aukstqjj
iSsilavinimgq, yra turto formavimo, teritorijy planavimo, statybos, Zemétvarkos, informatikos,
teisés profesijy atstovai, kai kurie i$ jy - nekilnojamojo turto vadybos, teisés magistrai.
Specialybiy jvairové leidzia kvalifikuotai jvertinti Zemés sklypus ir statinius, pateikti tinkamy
argumenty sprendziant turto kokybés ar vertés nustatymo klausimus.

Minétosios aplinkybés [émé Lietuvos Respublikos Vyriausybés sprendimqg
nekilnojamojo turto masinio vertinimo darbus patikéti valstybés jmonei Registry centrui,
kurio specialistai sukdré nekilnojomojo turto masinio vertinimo sistemq ir uZztikrino
kokybiskq jos veiklg Lietuvoje.

dministracinis,online_chips:apskritys&sa=X&ved=0ahUKEwiy_cHtgbrbAhWJEVAKHVbtBKcQ4lYIJygC&biw=1299&bih=825&dpr= 4

4 Prieiga per internetq: <https://www.google.lt/search?tbm=isch&q=Lietuvos+teritorijos+schema&chips=q:lietuvos+zemelapis+a D
1#imgre=_&spf=1528115573304> [Ziaréta: 2018-06-04]. \
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W 4. Masinio ir individualaus vertinimo teisés akty raida

Nekilnojamojoturto masinio vertinimo sistemos diegimas Lietuvoje neatsiejamaisusijes
su Nekilnojamojo turto registro, jo skaitmeninés duomeny bazés, vertinimg reglamentuojandiy
teisés akty, metodiky kidrimu, vertinimo paslaugy, kvalifikuoty vertinimo ir informatikos
specialisty poreikiu. Teisiniy dokumenty ir jais vadovaujantis atlikty nekilnojamojo turto
masinio vertinimo darby chronologiné schema pateikiaoma 3 paveiksle.

2018 m. antrasis masinis Zemés

Sk vertinimas jos apmokestinimui
2016 m. treciasis statiniy masinis vertinimas jy
2016 N
apmokestinimui
2013 m. pirmasis masinis Zemés vertinimas jos
2013 -
apmokestinimui
Vyriausybés nutarimu patvirtintos Mas- 2012

inio Zemés vertinimo taisyklés

Zemés mokeséio jstatymo pakeitimas
dél Zemés apmokestinimo pagal masinio 201
vertinimo vertes

2011 m. antrasis statiniy masinis vertinimas jy
apmokestinimui

Turto ir verslo vertinimo pagrindy 2009 Valstybinés Zemés nuomos kainos nustatymas
jstatymas pagal masinio vertinimo vertes

2006 m. pirmasis statiniy masinis vertinimas

2006 ju apmokestinimui, toliau statiniai vertinami
kasmet
Vyriausybés nutarimu patvirtinos
Nekilnojamojo turto vertinimo (masinio
statiniy vertinimo) taisyklés 2005
Nekilnojamojo turto mokeséio jstatymas
(statiniy)

2003 Pirmasis masinis Zemés vertinimas, toliau

zemé vertinama kasmet
Zemés Gkio ministro jsakymu patvirtintos

Zemés verciy zemélapiy sudarymo taisyklés 2002 Eksperimentinis masinis Zemés vertinimas,
(masinis vertinimas) masinio vertinimo sistemos kirimo pradzia
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas 2000
Turto ir verslo vertinimo pagrindy 1999
jstatymas

VYRIAUSYBES NUTARIMU |STEIGTA ZEMES 1997 NEKILNOJAMOJO TURTO REGISTRO KURIMO
IR KITO NEKILNOJAMOJO TURTO V] PRADZIA
Vyriausybés nutarimu patvirtinta Turto

vertinimo metodika (individualus
vertinimds) 1996

Nekilnojamojo turto registro jstatymas

Vyriausybés nutarimu patvirtinti Bendrieji
turto vertés nustatymo principai 1995
(individualus vertinimas)

TURTO VERTINIMA IR NTR

REGLAMENTUOJANTYS TEISES AKTAI il O O

W 3pav. Teisinio reguliavimo raida ir masinio vertinimo darby chronologija
Saltinis: sudaryta autoriaus
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Schemoje nurodyti nuo 1995 m. priimti teisés aktai, kuriais remiantis
reglamentuojamas nekilnojamojo turto individualus ir masinis vertinimas, pagrjstas rinkos
principais.

Individualus vertinimas Lietuvoje atliekamas nuo 1993 mety. Tokio turto vertinimo
poreikj, kai nustatomas jo realus vertingumas, Iémé tuo metu pagal turto restitucijos
ir privatizavimo jstatymus pradéta formuoti privati nuosavybé, vykdoma kreditavimo,
investicijy ir turto prekybos veikla. Tuo metu dar nebuvo nacionalinio teisinio turto
vertinimo veiklos reguliavimo, todél buvo vadovaujamasi Europos turto vertinimo
standartais, uZsienio Saliy vertinimo metodikomis ir praktika. Siekdama sunorminti
individualaus vertinimo veiklg nustatant turto rinkos vertes, Lietuvos Vyriausybé 1995
m. patvirtino Bendruosius turto vertés nustatymo principus, o 1996 m. - pirmgjq Turto
vertinimo metodikq, kuria remiantis buvo apibrézti individualaus vertinimo metodai, pats
vertinimo procesasir vertintojo atsakomybé. 1999 m. buvo priimtas Turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymas (zr. 3 paveikslg). Vykdant vertinimo veiklg nuolat didéjo ir Sios srities
specialisty poreikis, ji tapo reikSminga valstybés institucijoms ir visuomenei. Rengiant
nurodytuosius dokumentus, svarbig funkcijg atliko ir Siandien atlieka visuomeninés
organizacijos: Lietuvos turto vertintojy, Lietuvos turtg ir verslg vertinanéiy jmoniy,
vidutiniy ir smulkiyjy nekilnojamojo turto agentiry asociacijos, 2017 m. jsteigti Lietuvos
vertintojy rimai. Profesiniai junginiai nuo pat pradzios sieké, kad vertinimo veikla Lietuvoje
atitikty Tarptautinius ir Europos turto vertinimo standartus, bty formuojoma pazangi
ir atsakomybe paremta vertinimo praktika. Batina pabrézti, kad 1996 ir 1999 m. priimti
teisés aktai reglamentavo tik individualaus vertinimo veiklg, o informacijos apie masinj
nekilnojamojo turto vertinimg buvo mazai, todél atsakingiems specialistams teko ieSkoti
papildomos literatlros, profesionaliai dométis naujausiomis automatizuoto vertinimo
technologijomis ir jy diegimo bidais. Dél duomeny apie turto pardavimo kainas trikumo
buvo apsunkinta rinkos analizé ir jos modeliavimas. Si problema i3 dalies buvo idspresta
1995 m. valstybés jmonei Valstybiniam Zemétvarkos institutui pavedus atlikti Zemés rinkos
tyrimo darbus, kuriems metodiskai vadovavo ir jy kontrole vykdé Valstybiné Zemétvarkos
ir geodezijos tarnyba prie Zemés tkio ministerijos. Rinkos duomeny rinkimo, sisteminimo,
analizés ir vertinimo darbams daug démesio skyré minétosios tarnybos direktoriaus
pavaduotojas Pranas Aleknavicius. Dél jo priimty sprendimy atsirado galimybiy kaupti
zemés rinkos informacijg per Valstybinio Zemétvarkos instituto regiony padalinius.
Informacija apie Zzemés sklypy pardavimus - kainas ir sklypo aprasomuosius duomenis,
buvo renkama atliekant rinkos dalyviy apklausas, o pasitlos informacija i$ nekilnojamojo
turto rinkos leidiniy buvo tikslinama susisiekiant su pardavéju telefonu. Pagal nustatytgjg
tvarkg duomenys apie Zemés pardavimo kainas, jos vietq ir kitus svarbius pozymius buvo
sisteminami kompiuterinéje bazéje ir GIS Zemélapyje bei analizuojami teritoriniu ir turto
panaudojimo pozilriais. Remiantis surinkta informacija ir uZsienio vertinimo eksperty
metodiniais Saltiniais, 1997 m. Valstybiniame Zemétvarkos institute buvo parengtas vienos
Salies savivaldybés - Sakiy rajono 161 000 ha teritorijos, apimancios miestus, miestelius
ir kaimus, pirmasis zemés Ukio paskirties Zzemés verciy zemélapis, jame pateiktos verciy
zonos ir jose vyraujan&ios emés pardavimo kainos. Zemélapis buvo paskelbtas alies
laikrastyje ,Ukininko pataréjas”® ir sulauké daug visuomenés démesio bei palaikymo (zr.
4 paveikslq). Vieno zemés hektaro rinkos kainos paklausesnése vietovése, pavyzdziui, prie

5 Rinkoje-zemé: pirkim, parduokim, neapsirikim. Ukininko pataréjas, Vilnius, 1997 m. liepos 19 d., Nr. 57 (633). 6
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Sakiy miesto, sieké apie 640 Eur (2 200 Lt), prie Gelgaudiskio - apie 520 Eur (1 800 Lt),
kitose vietovése - nuo 290 (1 000 Lt) iki 490 Eur (1700 Lt).

Sakiy r. Zemés Ukio paskirties zemeés veréiy planas ;‘:S;?ij
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"W 4 pav. Sakiy r. sav. Zemés 1997 m. verdiy Zemélapis
Saltinis: laikrastis ,,Ukininko pataréjas” ®

Véliau buvo parengti Alytaus ir Traky rajony Zzemés verdéiy zemélapiai, pateikta Siy
savivaldybiy rinkos apzvalga. 1997 m. pabaigoje remiantis sukauptais rinkos duomenimis
buvo galima nustatyti visos Salies teritorijos Zemés sklypy vertei svarbius veiksnius,
pardavimo kainy priklausomybes isreiksti koeficientais ir pinigais. Buvo nustatyta
Zemés vertei svarbiy 18 veiksniy, dél kuriy buvimo (nebuvimo) didéja, arba priesingai
- mazéja zemeés verté. Lenteléje pateikiomos bazinés vertés ir pataisy koeficientai
buvo lengvai suprantami, juos buvo paprasta taikyti Zemés sklypo vertei apskaiciuoti
pagal jos duomenis. Vertinimo rezultatai buvo paskelbti mokslo Zurnale ,Zemétvarka ir
hidrotechnika"’. Vis délto Sis vertinimo modelis nebuvo jteisintas ir nebuvo atnaujinamas
vykstant rinkos pokyc&iams.

Pirmasis Zemés verciy zemélapis, skirtas miesto teritorijai, buvo parengtas 1999
m., darbus atliko Vilniaus miesto savivaldybés Miesto plétros departamento ir Registry
centro karybiné grupé®. Siekiant nustatyti miesto Zemés verdiy zonas ir Zemés verte
buvo remiamasi nekilnojamojo turto agentidry, uzsiimandiy Zemés ir statiniy vertinimu
bei tarpininkavimu sudarant pirkimo-pardavimo sandorius, informacija. Nors Zzemélapis
atspindéjo realig to meto Vilniaus miesto rinkos konjunktlrg, vis délto tokie verdéiy
Zemélapiai ir vertinimo modeliai turéjo esminiy trakumuy:

- zemélapiai apéme tik kelias Salies savivaldybes ir nebuvo parengti pagal bendrgjq
tvarkq;

-rinkos duomenys nebuvo pagrjsti notarinémis turto pirkimo-pardavimo sutartimis,
todél nebuvo pakankamai patikimi;

-vertinimo sprendiniai - vercéiy Zemélapiai, Zemés bazinés vertés tamtikrose zonose,

¢ Ibid.

7 TUMELIONIS, A. Zemés rinkos tyrimai ir jos vertingumo kriterijai. Zemétvarka ir hidrotechnika, Vilnius, 1997.

8 Vilniaus miesto Zemiy ver&iy nustatymas. Vilniaus miesto savivaldybés Miesto plétros departamento karybinis kolektyvas, autorinis 7
darbas - projektas. Vilnius, 1999.
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kriterijai (sklypy duomenys) nebuvo susieti su Nekilnojamojo turto registro duomenimis,
dél to buvo sunkiau automatizuoti veréiy apskaic¢iavimg ir jy priskyrimqg turto objektams
bei savininkams.

Atlikus rinkos tyrimus ir sudarius pirmuosius verciy zemélapius tapo akivaizdu, kad
zemés nominaliosios vertés, taikomos Zemés reformai ir Zzemés mokeséiams apskaiciuoti,
labai skiriasi nuo rinkos veréiy. Buvo aiSku, kad tokiai situacijai keisti batini nauji vertinimo
bidai, kuriais remiantis per trumpg laikotarpj bity galima objektyviai jvertinti didel;
skai€iy nekilnojamojo turto objekty. Pirmaujandios Europos Sgjungos Salys tokius
uzdavinius sprendé taikydamos masinj turto vertinimg, kurio efektyvumg padéjo uztikrinti
kompiuterizuoti nekilnojamojo turto registrai, papildyti pardavimo kainy informacija.
] nekilnojamojo turto registro duomeny bazes jdiegiant turto rinkos analizés, vertinimo
modeliy sudarymo, turto vertés apskai¢iavimo, vertinimo patikros ir veréiy pateikimo
vartotojams posistemius, gaunamas vientisas priemoniy ir operacijy kompleksas, kuris
sudaro masinio vertinimo sistemq. Tokia sistema turi Siy pranasumuy:

- vertinamas visas turtas;

- vertinimas atliekamas per trumpq laikg;

- nustatomos vertés yra artimos rinkos vertéms;

- vertinimas ir rezultaty pateikimas yra maksimaliai automatizuoti;

- vertinimo rezultatai yra objektyvdis;

- vertinimo darbams reikia minimaliy finansiniy sgnaudy.

1997 m. jsteigus valstybés jmone Registry centrq® | jos veiklos nuostatus buvo
jtrauktos individualaus ir masinio vertinimo paslaugos, pradéta nuosekliai dométis
masinio vertimo technologijomis. Kuriomos masinio vertinimo sistemos pagrindq sudaré
skaitmeniné Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé, kurioma Registry centre
vadovaujantis 1996 m. priimtu Nekilnojamojo turto registro jstatymu.

Masinio vertinimo sistemos karimo pradzZioje (1997 m.) nebuvo jokio nacionalinio
metodinio ar teisinio reglamento, reguliuojanio masinj nekilnojamojo turto vertinimg.
Nebuvo aisku, ar Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomenys yra tinkami masinio
vertinimo modeliams parengti ir pakankamai tiksliai vertei apskaidiuoti. Tuo metu
svarbiausias masinio vertinimo Zziniy Saltinis buvo Jungtiniy Amerikos Valstijy, Vokietijos,
Didziosios Britanijos, Danijos, Suomijos, Svedijos ir kity uzsienio 3aliy profesiné literatira.
Be to, Zinios buvo nuolat kaupiomos per tarptautines konferencijas, seminarus,
konsultacijy Registry centre metu, dalykines iSvykas évedijos, Suomijos masinj vertinimqg
atliekangias jmones. Tokiy jmoniy organizuotose praktinése pratybose jgyta patirtis buvo
veiksmingai taikoma Registry centre. Lietuvoje dar nebuvo parengta masinio vertinimo
mokslo darby, todél nebuvo aiskus nekilnojamojo turto rinkos kainy ir Nekilnojamojo
turto registre fiksuojomy turto aprasomyjy duomeny santykis. Pirmasis mokslo
darbas, kuriome nagrinéjamos nekilnojamojo turto masinio vertinimo technologijos
ir jy taikymas Lietuvos rinkai, buvo baigiamasis magistro darbas™®, parengtas Registry
centro vyriausiojo specialisto Antano Tumelionio ir 2001 m. apgintas Vilniaus Gedimino
technikos universitete. Siame darbe pateikiama nekilnojamojo turto mokes&iy samprata,
nagrinéjama nekilnojamojo turto masinio vertinimo modeliy parengimo, remiantis
Nekilnojamojo turto registro ir nekilnojamojo turto rinkos duomenimis, metodika,

91997 m. jmonés pavadinimas - Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro ir registro valstybés jmoné.
'© TUMELIONIS, A. Baigiamasis magistro darbas ,Buty masinio vertinimo modelio sudarymas”. Vilnius: Gedimino technikos 8
universitetas, 2001.
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aptariami naudojamy duomeny ir gaunamy rezultaty kokybés patikros bldai. Rasant
minétqgjj darbg buvo remiamasi geriausiais JAV masinio vertinimo teorijos ir praktikos
pavyzdziais, pateikiamais Sios srities mokslininky J. K. Eckerto, R. J. Gloudemans'o, R. R.
Almy darbuose.

Baigiamajame magistro darbe atlikti rinkos tyrimai ir pateikti vertinimo modeliai,
parengtiremiantis Nekilnojamojoturtoregistroduomenimisirtaikantdaugianareregresine
analize, davé neblogy rezultaty ir leido daryti iSvadg, kad Nekilnojamojo turto registro
duomeny bazés informacija yra pakankama nekilnojomojo turto masiniam vertinimui
atlikti Lietuvoje, be to, buvo nustatyta ir kaupiamos informacijos trikumy, darandiy jtakg
vertinimo rezultaty kokybei. Tuo metu Sis darbas turto vertintojams Registry centre buvo
pradiné metodiné literatlra apie masinj nekilnojamojo turto vertinimg kaip vertinimo
bldg, vertinimo modelio kintamuyjy ir jy reikSmingumo nustatymaq, apskaiciuoty verdiy
atitikties rinkos konjunktdrai patikrg bei verciy taikymg mokes¢iams apskaiciuoti.

2002 m. dalyvaujant Registry centro specialistams buvo parengtos ir Zemes Tkio
ministro patvirtintos Zemés verdiy emélapiy sudarymo taisyklés™. Tai buvo pirmasis masinj
Zzemeés vertinimg Lietuvoje reglamentuojantis dokumentas, apimantis Nekilnojamojo
turto registro duomeny panaudojimgq, veréiy zony sudarymaq, vertinimo modeliy taikant
statistine analize ir masinio vertinimo ataskaity parengimq, vieSq vertinimo rezultaty
svarstymgq ir jy patvirtinimgq, verciy apeliacijg.

Vadovaudamiesi Siomis taisyklémis, Registry centro vertintojai pagal 2002 m.
sausio 1 d. Zemés rinkos konjunktiirg 2002-2003 m. parengé Zemés verciy Zzemélapius ir
vertinimo modelius, o informatikai atliko vertéms apskaiciuoti reikalingus programavimo
darbus, apimancius modeliy sprendiniyintegravimqgjNekilnojamojo turto registroduomeny
baze ir skai¢iavimo rezultaty pateikimq. 2003 m. buvo atliktas pirmasis automatizuotas
visy Nekilnojomojo turto registre registruoty zemeés sklypy vertinimas. Sio vertinimo
rezultatai buvo jforminti kiekvienai Salies savivaldybés teritorijai parengiant masinio
Zemés vertinimo ataskaitas (60 ataskaity), kurias patvirtinto Nacionaliné Zemés tarnyba
prie Zemés kio ministerijos. Taikant masinj vertinimo bldq nustatomas zemés sklypy
vidutines rinkos vertes Vyriausybé nuo 2003 m. buvo numaciusi taikyti Zemés mokesc¢iams
apskaidiuoti, ir atsisakyti nominaliyjy Zemés verciy. Dél gerokai padidéjusiy, palyginti
su nominaliosiomis vertémis, vidutiniy rinkos verdiy (ypa& miestuose) ir visuomenés
nepasitenkinimo dél padidéjusiy Zzemés mokescéiy vidutiniy rinkos vercéiy taikymas Zzemés
mokesciams tais paciais 2003 m. buvo atSauktas. Vis délto Zemés vidutinés rinkos vertés
buvo pradétos taikyti turto deklaravimo ir registravimo, notary paslaugy mokesc¢iams
apskaiciuoti, véliau - sprendziant socialinés paramos klausimus. Nuo 2003 m. masinis
Zemés vertinimas atliekamas kasmet rengiant naujus veréiy Zemélapius, vertinimo
modeliusirvertinimo ataskaitas, o vertinimo rezultataiviesai aptariami kartu su visuomene
ir patvirtinami valstybés jgaliotosios institucijos.

Kartu su masiniu Zemés vertinimu buvo kuriamas ir statiniy masinio vertinimo
posistemis, kuris buvo praktiskaipritaikytas 2005 m. priemus Nekilnojamojo turto mokescio
jstatymo®™ pakeitimus ir tais paciais metais Vyriausybei patvirtinus Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykles', reglamentuojancias masinj statiniy vertinimq. Vadovaudamasis
Siomis taisyklémis Registry centras pagal 2005 m. birzelio 1 d. statiniy rinkos konjunktdrg

TECKERT, K. J. (gen. ed.) GLOUDEMANS, R. J.; ALMY, R. R. - Senior technical editor. Property Appraisal and Assessment

administration. The International Association of Assessing Officers, Chicago, lllinois, 1997.

2|_jetuvos Respublikos zemés Gkio ministro 2002 m. gruodzio 23 d. jsakymas Nr. 515 ,Dél Zemés verdiy zemélapiy sudarymo taisykliy
patvirtinimo”. Valstybés Zinios, 2003, Nr. 5-221.

¥ Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokesdio jstatymas. Valstybés Zinios, 2005, Nr. 76-2741. 9
' Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimas Nr. 1049, Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy

patvirtinimo”. Valstybés Zinios, 2005, Nr. 117-4234.
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2005-2006 metais atliko pirmgjj statiniy masinj vertinimq. Taikant vertinimo programg,
statiniy vertinimo modeliai buvo susieti su Nekilnojamojo turto registro duomeny baze,
automatizuotai apskaidiuotos statiniy vidutinés rinkos vertés. Siekiant visuomenei
pateikti turto vertes ir vertinimo ataskaitas, buvo sukurta viesoji interneto prieiga. Nuo
2006 m. vidutinés rinkos vertés buvo pradétos taikyti statiniy mokeséiams apskaiciuoti,
atsisakant rankomis pagal lenteles skai¢iuojamy verciy. Nuo 2006 m. atliekant Zemés
ir statiniy rinkos analize bei sudarant nekilnojamojo turto vertinimo modelius pradéta
taikyti statistiné NCSS™ programa.

Zemés mokesdio ir Nekilnojamojo turto (statiniy) mokesgio jstatymuose nurodyta,
kad masinis Zemés ir statiniy vertinimas mokestinéms vertéms apskaiciuoti atliekamas
ne reciau kaip kas penkerius metus. Vadovaujantis Sia nuostata statiniy mokesdiai
apskaiciuojami taikant 2006, 2011 ir 2016 m., o Zemés - 2013 ir 2018 m. vidutines rinkos
vertes. Viso nekilnojamojo turto pervertinimas kitoms valstybés reikméms: socialinei
paramai, valstybinés Zemés nuomos, notaro, turto registravimo, parduodamo, dovanoto
arba paveldéto nekilnojamojo turto mokesiams apskaiiuoti, turto deklaravimui ir kt.
atliekamas kiekvienais metais.

Zemés sklypy ir statiniy masinis vertinimas $iuo metu reguliuojamas taikant
atskirus mokesciy jstatymus ir vertinimo taisykles, nors Zemei ir statiniams vertinti
taikomi tie patys rinkos principais pagrjsti vertinimo metodai, duomeny Saltiniai, vienoda
teritorijos zonavimo, modeliy sudarymo, ataskaity rengimo, jy vieSo svarstymo ir apeliacijy
tvarka. Ateityje planuojama Siuos atskirus dokumentus susieti ir vienu bendru dokumentu
reglamentuoti Zemés, statiniy mokescius ir masinj Zemés bei statiniy vertinimg.

Sistemos struktiira
Lietuvos nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistema yra klasikiné, ji yra aprasyta

d. K. Eckerto, R. J. Gloudemans'o, R. R. Aimy knygoje ,Property appraisal and assessment
administration"’ . Sistemos schema pateikioma 5 paveiksle.

4I

"W 5 pav. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos schema

®NCSS - programiniai sprendimai, apimantys jvairius statistinius jrankius, skirtus valdyti ir modeliuoti turto duomenis mokesé&iy |
apskaigiavimo tikslais. Prieiga per internetq: <www.ncss.com/industries/mass-appraisal>. 10 Ij
8 ECKERT, K. J. (gen. ed.) GLOUDEMANS, R. J.; ALMY, R. R. - Senior technical editor. Property Appraisal and Assessment \
administration. The International Association of Assessing Officers, Chicago, lllinois, 1997.
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Pirmasis duomeny surinkimo ir valdymo posistemis (Zr. 5 paveikslq) apima pradiniy
duomeny surinkimo, jvedimo, sutvarkymo, laikymo ir apsaugos procediras. Jo pagrindg
sudarokompiuterizuotaNekilnojamojoturtoregistroduomenybazé-NTRDB (zr.6 paveikslo
kvadratg NTR DB), apimanti informacijg apie visg nekilnojamgqjj turtq: kadastro duomenis
apie zemés sklypus ir statinius, savininkus, naudojimo apribojimus, GIS informacijg apie
Zemés sklypy ir statiniy iSsidéstymq, adresus, valstybés saugomus statinius ir teritorijas,
Zemeés apsaugos zonas, topografijg ir turto vertes. Lietuvos nekilnojamojo turto kadastrg
sudaranciy duomeny surinkimas vietose, jy jforminimas, pateikimas registruoti ir jvedimas
i Registrg atliekami remiantis bendrqgja teisés aktais nustatyta tvarka. Taip uztikrinamas
vienodas duomeny vertinimas, informatyvumas ir patikimumas, batinas tada, kai jy
pagrindu atliekamas masinis turto vertinimas. Nekilnojaomojo turto registro duomeny
bazé yra svarbiausia Lietuvos nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos platforma.
Ji detaliau, pabréziant turto vertinimui svarbius faktus, apiblidinama duomeny surinkimo
ir valdymo posistemio raidos schemoje (zr. 6 paveikslq) ir tekstiniame apradyme.

Duomeny apie nuosavybés

ORACLE teises bei pirkimo-parda-
ArcGIS vimo ir nuomos sandoriy
Apache Web kainas perdavimas j NTR

internetu (NETSVEP)

JBoss Java
Saperion

Kadas-
Q tro bylos,
pateikiamos

Nuosavybés skaitmeniniu
" teisiy formatu
= . dokumenty
NTR DB skaitmeninimas
V] RC filialai
ﬂ Rinkos kainy i$ notariniy

sutaréiy fiksavimas NTR
DB rankiniu badu

ARCHYVAS
Zemés sklypy ir Zemés sklypy ir
statiniy inventorinés statiniy kadastro bylos,
bylos, nuosavybés teisiy| hnuosavybés teisiy doku-
dokumentai mentai

Iki Nuo Nuo
1997 m. 2000 m. 2010 m.

"W 6 pav. Duomeny surinkimo ir valdymo posistemio raidos schema
Saltinis: sudaryta autoriaus

7ECKERT, K. J. (gen. ed.) GLOUDEMANS, R. J.; ALMY, R. R. - Senior technical editor. Property Appraisal and Assessment

administration. The International Association of Assessing Officers, Chicago, lllinois, 1997. 1

I



Registry istorija

Nekilnojamojo turto registras pradétas kurti 1997 metais. Iki jo jsteigimo duomenys
apie zemés sklypus ir statinius buvo saugomi analoginio formato bylose - archyvuose. Nuo
1993 m. is analoginio formato byly duomenys apie Zemés sklypy ribas, Zzemés paskirtj ir kita
kadastro informacija pradéta sisteminti GIS platformoje®. Nuo 1997 m. GIS platformos ir
archyvuose sukaupti duomenys apie nekilnojamgjj turtq ir nauji turto objekty kadastro
bei registro duomenys pradéti skaitmeniniu formatu sisteminti kompiuterizuotame
Nekilnojamojo turto registre. Taip buvo siekiama uztikrintiinformacijos efektyvy naudojimg
jvairiems tikslams, t. y. sukurti daugiafunkcj skaitmeninj Nekilnojamojo turto registrg.

Nuo 2000 m. Nekilnojamojo turto registras nuolat pildomas masiniam vertinimui
bltinais rinkos duomenimis i$ notariniy turto pirkimo-pardavimo ir nuomos sutarciy,
kuriomis remiantis Registry centro filialuose registruojomos nuosavybés ir nuomos
teisés, o nuo 2009 m. tai automatiskai atliekama taikant sukurtg Nekilnojamojo turto
sandoriy viesqjq elektronine paslaugg NETSVEP. Tai elektroniné paslauga, kuriq taikant
Nekilnojamojo turto registro ir kadastro informacija internetu pateikioma notarams
ir sandorio dalyviams, o notary biury informacija apie turtines teises ir sandoriy kainas
elektroninémis priemonémis perduodama j Nekilnojamojo turto registro duomeny baze.

Nuo 2010 m. visos kadastriniy matavimy bylos sudaromos ir jy duomenys |
Nekilnojamojo turto registro duomeny baze jvedami tik skaitmeniniu formatu. Tokia
Registry centre jdiegta nekilnojamojo turto registro, kadastro ir rinkos duomeny
organizavimo tvarka padeda uztikrinti principinius kokybés, apimties ir formato
reikalavimus, taikomus duomenims, sudarantiems masinio vertinimo sistemos duomeny
surinkimo ir valdymo posistem].

2-asis, 3-iasis ir 4-asis masinio vertinimo posistemiai (Zr. 5 paveikslg) buvo kuriami
glaudziai bendradarbiaujant ir konsultuojantis su Svedijos, Suomijos, Danijos ir JAV masinio
vertinimo ekspertaisirsu Sios srities naujokais - Estijos bei Latvijos vertintojais. Darbaibuvo
derinami su Lietuvos Respublikos finansy, aplinkos, Zemés Gkio ir teisingumo ministerijy
atstovais, kuruojanciais turto vertinimq valstybés reikméms. Kuriant nekilnojamojo turto
masinio vertinimo sistemg buvo remiamasi turto vertinimo, programavimo, statistinés
analizés, geografiniy informaciniy sistemy (GIS), interneto specialisty Ziniomis ir patirtimi.
Daug démesio Siai sistemai skyré Registry centro vadovai, jie visaip skatino ieskoti
pazangiy technologijy ir diegti jas jmonéje, geriausiai suprato kompiuterizuotos vertinimo
sistemos naudq ir perspektyvqg sprendziant Salies nekilnojamojo turto mokesciy, nuomos
ir apskaitos klausimus. Ne visada jy teikiami siGlymai dél politiniy aplinkybiy, o kartais
ir kompetencijos stokos buvo palankiai vertinami aukS$tesniyjy valstybés institucijy,
todél turto masinio vertinimo sistemos projektui kartais pritrikdavo tinkamo démesio ir
finansavimo.

2-ajam duomeny analizés posistemiui (2r. 5 paveikslg) priskiriamos rinkos
duomeny (turto pardavimo ir nuomos kainy bei apradomyjy duomeny), reprezentuojandiy
nekilnojamojo turto rinkg, atrinkimo i$ 1-ojo posistemio, jy grupavimo, sisteminimo,
perzidros ir atrinkimo, santykiniy vertés ir reikSmingumo rodikliy skai¢iavimo bei pataisy
nustatymo procediros. Sio posistemio duomeny schema pateikiama 7 paveiksle.

'8 GIS (geografiné informaciné sistema) yra erdviniy duomeny ir susijusios informacijos kaupimo bei sisteminimo platforma, leidZianti
juos atvaizduoti. 12
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A B C
Notary biurai Pagrindiné informacija
NETSVEP NTR duomenys
Pardavimo kainos Pardavimo kainos
Nuomos kainos Nuomos kainos
Sandoriy datos Sandoriy datos
*Kadastro duomenys
NTR DB Sundoriq DB Verdiy zony ribos
= [ 9 Sklypy ribos
S | Sklypy centro koordinatés
% Statiniy centro koordinatés
5
T | Gyvenamuyjy vietoviy ribos ir
% jy pavadinimai
Gatves ir jy pavadinimai,
namy Nr.
Papildoma informacija
*Kadastro duomenys Duomeny Saltiniai: Bendryjy plany sprendiniai
Matininky biurai -www.geoportal.It; 2. | Apleistos teritorijos
-ZIS (zemeés informaciné S . o
. £ | Valstybés saugomos teritorijos
sistema); 5 8
-Aplinkos ministerija; 2 Gamtos, kulttros paveldo ob-
-Kultdros ministerija; % jekty uZimta Zemé

-V] Valstybés Zzemés fondas;
-Savivaldybés administracija

Komunikacijy apsaugos zonos

Registry centro individualaus

vertinimo ataskaity rinkos Individualiy vertinimy rinkos vertés

vertés

Interneto portaly informacija Pasitlos kainos

"W 7 pav. Masiniam vertinimui naudojamy duomeny schema
Saltinis: sudaryta autoriaus

Masiniam nekilnojamojo turto vertinimui svarbiqg informacijg sudaro Nekilnojamojo
turto registro duomenys (Zr. 7 paveikslo vertikaligjg A skiltj). Rinkos analizei, vertinimo
modeliams ir ver¢iy zemélapiams parengti svarbi tik su rinka susijusio turto informacija,
kuriai priskiriamos turto pardavimo ir nuomos kainos, sandoriy datos, turto aprasomieji
duomenys kartu su adresais ir vietos grafiniu atvaizdavimu, nuosavybés formomis. Tokie
duomenys, atrinkti i§ Nekilnojamojo turto duomeny bazés (NTR DB), sudaro Nekilnojamojo
turto sandoriy duomeny baze (Sandoriy DB) (Zr. 7 paveikslo vertikaligjqg B skiltj). Sandoriy
DB, atsieta nuo pagrindinés NTR duomeny bazés, dél sumazéjusios duomeny apimties
padeda uztikrinti spartesnj grupavimo, statistinés analizés ir koeficienty nustatymo
procesq bei sumazinti uzklausy, nukreipty j pagrindine baze, kiekj. deigu vertinimui triksta
svarbios informacijos, Sandoriy DB papildoma i$ valstybés palaikomy Geoportal.lt, Zis.It
(Zemes informacinés sistemos) interneto portaly arba sutartiniais pagrindais gaunama
i8 ministerijy, valstybés jmonés Valstybés Zemés fondo, savivaldybiy administracijos (Zr. 7
paveikslo vertikaligjqg B skiltj). Geoportal.lt, zis.lt informacijg sudaro apleisty Zemés tkio
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naudmeny, valstybés saugomy teritorijy, gamtos ir kultiros paveldo objekty, komunikacijy
apsaugos zony, savivaldybiy bendryjy plany Zemés naudojimo sprendiniy grafiniai
duomenys, atvaizduoti GIS priemonémis. Tokius grafinius duomenis (plotus) ,sukertant”
su kadastro Zemélapio zemés sklypy ribomis, automatizuotai nustatomi kiekvienam Zemés
sklypui taikomi Zemés naudojimo apribojimai arba numatomas vystymas, darantys jtakg
Zemeés vertingumui. Kai pritriksta tiesioginiy rinkos duomeny, rinkos analizei, ver&iy zony
riboms nustatyti pasitelkiamos Registry centro atlikty individualiy turto vertinimy rinkos
vertés, nekilnojamojo turto agentiry interneto puslapiuose skelbiamos pasiilos kainos.
Pagrindiné ir papildoma informacija, kuria remiantis atliekamas masinis nekilnojamojo
turto vertinimas, apibendrinama 7 paveikslo vertikaliojoje C skiltyje.

Siekdami nustatyti turto vertingumui svarbias aplinkybes, turto vertintojai,
naudodamiesi Sandoriy DB duomenimis, atlieka rinkos duomeny grupavimo, sisteminimo,
perzitros ir atrinkimo, santykiniy vertés bei reikSmingumo rodikliy skai¢iavimo, pataisy
rodikliy nustatymo procedaras, kuriy schema pateikiama 8 paveiksle.

N

Pataisy
rodikliy
nustatymas

"W 8 pav. Duomeny analizés posistemio schema
Saltinis: sudaryta autoriaus

Procediroms atlikti taikomi vertinimo programoje sukurti jrankiai, taip pat NCSS,
EXCEL, GIS programos, kurios padeda uztikrinti patikimy ir modeliui sudaryti tinkamy
duomeny atrinkimg bei atlikti jy analize. Dazniausiai pasirenkami dvejy ar trejy mety,
o neaktyvios rinkos turto grupéms - ne senesni kaip penkeriy pastaryjy mety rinkos
duomenys. Esant 3-4 proc. metiniam rinkos aktyvumui per penkerius metus tai sudaro nuo
15 iki 20 proc. Nekilnojamojo turto registro informacijos apie nekilnojamojo turto kainas ir
jo aprasomuosius duomenis. Sandoriy patikra atliekama taikant komerciskumo, vienody
apmokéjimo sglygy, kilnojamojo turto nebuvimo ir vienodo sandoriy laiko kriterijus.

Atsisakius patikimumo kriterijy neatitinkanciy sandoriy, tolesnei rinkos analizei
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reikalingi duomenys pagal Zemés paskirtj grupuojami j penkias grupes:

1) Zemés tkio paskirties Zemés sklypai;

2) mégéjy sodo Zemés sklypai;

3) gyvenamujy teritorijy Zemés sklypai;

4) komercinés Zzemés sklypai;

5) pramonés ir sandéliavimo Zemés sklypai.

Statiniy duomenys ir jy pardavimo (nuomos) kainos pagal statiniy paskirtis
grupuojami j desimt grupiy:

1) vieno, dviejy buty namai;

2) butai;

3) bendrabugiai;
4) viesbugdiy, prekybos, paslaugy ir maitinimo statiniai;

5) administracinés ir gydymo paskirties statiniai;

6) garazai;

7) kultdros, vietimo ir mokslo paskirties statiniai;

8) poilsio ir sporto paskirties statiniai;

9) sody pastatai;

10) pagalbinio Gkio paskirties statiniai.

Vietos reikS§mingumas jvertinamas pagal nekilnojomojo turto veréiy zony
zemélapius, kurie sudaromi atsizvelgiant j Siuos pagrindinius reikalavimus:

- nekilnojamojo turto veréiy zona turi apimti Zemés plotus ir vidaus vandenis,
kuriuose bent vienos paskirties nekilnojamojo turto patikimumo kriterijus atitinkanc¢iy
kainy lygis nuo gretimos nekilnojamojo turto ver&iy zonos kainy lygio skiriasi ne maziau
kaip 15 procenty;

- verciy zony ribos derinamos su kadastro vietoviy ir bloky, gyvenamuyjy vietoviy,
misky masyvy ir valstybiniy vandens telkiniy pakrasciais ir apsaugos zony ribomis, teritorijy
planavimo dokumentuose suformuoty miesty kvartaly, urbanizuoty teritorijy ar skirtingq
teritorijos tvarkymo rezimq turinéiy teritorijy ribomis;

- verdiy zony ribos neturi padalyti Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje
pazymeéty Zemés sklypy, iSskyrus tuos, kuriuose yra inZineriniy statiniy ir tinkly ar
susisiekimo komunikacijy, vandens telkiniy ar hidrotechniniy statiniy, arba Zemés sklypus,
kuriuos kerta kaimo ir ver&iy zonos riba. Siais atvejais 7emés sklypo vidutiné rinkos
verté apskaiciuojama taikant Zemés sklypo vidutinés rinkos vertés nustatymo modelyje
numatytus vertinimo rodiklius tos Zemés verciy zonos, j kurig vertinamojo zemés sklypo
dalis patenka pagal adresq, nurodytg Nekilnojamojo turto registre. Nesant adreso,
remiamasitos Zemés verciy zonos, j kurig patenka didZiausioji Zemés sklypo dalis, rodikliais.
Tokiam Zemélapiui parengti reikalingos nekilnojamojo turto objekto ploto vieneto
kainos pagal turto paskiréiy grupes yra vizualizuojamos GIS Zemélapyje. Tai leidzZia
vertintojams tam tikroje teritorijoje nustatyti homogenisko turto kainy lygiy pokycius ir
priimti sprendimus dél esamy verciy zony riby tikslinimo arba papildomy zony sudarymo.
Nustatant zony ribas, atsizvelgioma j urbanizacijos plétrg, komunikacijy iSplétojimq,
rekreacijos, tarSos ir kitas vietos aplinkybes, tam tikrais sluoksniais rodomas GIS
Zemélapyje. Zemei ir statiniams vertinti sudaromas bendrasis vergiy zony zemélapis. Toks
zemélapis padeda uztikrinti visy turto grupiy vietos skirtingumo jvertinimq, nes zonos yra

15

I



W Registry istorija

sudarytos atsizvelgiant j bet kurios turto grupés kainy skirtumq teritoriniu pozidriu, o turto
grupéms, kuriy vietos reik§mingumas yra panasus keliose zonose, nustatomas vienodo
dydzio vietos reikSmingumo rodiklis.

Zonavimo tikslumas itin svarbus didelés vertés vietovéms: Vilniaus, Kauno,
Klaipédos, Palangos, Siauliy, Panevézio, Alytaus miestams, nes &ia verdiy paklaidos,
palyginti su Zemos vertés zonomis, dél netiksliy zony riby yra gerokai didesnés. Verdiy
zony ribas vertintojai koreguoja taikydami vertinimo programoje sukurtqg verciy zony riby
koregavimo GIS posistem]. GIS Zemélapio zony riby ir joms nustatyty vietos reik§mingumo
rodikliy susisiejimq su objektu (2emés sklypu arba statiniu) ir vertinimo modelio funkciniu
algoritmu atlieka vertinimo programa. Nekilnojamojo turto verciy zony Zzemélapio pavyzdys
pateikiamas 9 paveiksle.

Vilniaus m. savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verciy zonos
N 1105000

Sutartinial 2enklai i
D Vertiy 20008 ribe RENGEJAS: .., e
D Savivaklybés riba ValistyDes jmond Repstry contros
§o luts verty wodary reul
Gatves Farausotas lopograh=is paginens GDBICLT 2017
5.2 vertw zoncs . Sudarymo data: 2017 m. rugpidio 1d

"W 9 pav. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto verdiy zony Zemélapis
Saltinis: Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemés vertinimo ataskaita. Valstybés jmoné Registry
centras, 2018
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Verciy zonomis jvertinus vietos svarbgq, kity aplinkybiy svarba turto vertingumui
nustatoma analizuojant pardavimo kainy skirtumus pagal turto charakteristikas.
Analizei taikomos lyginamosios ir tendencijy diagramos, koreliacinés matricos ir regresija.
Atliekant masinj vertinimg, neatsizvelgiama j vertinimo taisyklése™ iSvardytus veiksnius:
Zemeés sklype esancias naudinggsias iSkasenas; sklypui nustatytus servitutus ir kitus
apribojimus, iSskyrus atvejus, kai dél tokiy apribojimy nustatoma atskira Zemés veréiy
zona; sklypo naudojimo perspektyvq; sklype esandius statinius ir sodinius; disponavimo
zemeés sklypais suvarzymus dél skolos ar kity priezasciy; vertinamojo sklypo ir greta esancéiy
objekty uZter$tumg arba skleidZiamqg tarsq, gretimy turto vienety bikle, individualiai
jrengtas (nejrengtas) komunikacijas, privaZiavimo pasunkinimg (pagerinimq), reljefo
ypatybes; nekilnojamojo turto valdymo formg; nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo
ir disponavimo juo apribojimus; nekilnojamojo turto suplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus
apdailos ir kitas badingas ypatybes; nekilnojamojo turto (statinio) padétj gatvés, pasaulio
Saliy atzvilgiu; nekilnojamojo turto naudojimo universalumg, technologine jrangq ir jos
skleidZiamq tarsq.

Modelio sudarymo ir patikros procediros atliekamos masinio vertinimo sistemos
3-igjame posistemyje.

3-iojo vertés apskaiéiavimo posistemio (ir. 5 paveikslqg) procediros glaudZiai
susijusios su jau minéty posistemiy rezultatais, jom priskiriamos vertinimo metody
parinkimo, pataisy koeficienty nustatymo, laiko ir vietos veiksnio jvertinimo, vertinimo
lygties sudarymo (specifikacijos) ir kalibravimo, modeliy patikros ir ver&iy apskaiiavimo
procediros. Siy procediry schema pateikiama 10 paveiksle.

NTR DUOMENUY BAZE

NT SANDORIY DUOMENUY BAZE
Paskirtys —

X . o Modeliy
Vietos jtaka Laiko jtaka +— specifikacija
Kiti kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai —
VERGIY ZEMELAPIAI
PATIKIMI RINK. DUOMENYS

SPECIFIKUOTI VEIKSNIAI

Modelio tipas
NEKALIBRUOTI MODELIAI Modeliy
I kalibravimas
KALIBRUOTI MODELIAI 1
| Modeliy
I patikra
PATIKIMI MODELIAI NEPATIKIMI MODELIAI

VERTINIMO PROGRAMA
NEKILNOJAMOJO TURTO VIDUTINES RINKOS VERTES

"W 10 pav. Vertés apskaidiavimo posistemés procediiry schema
Saltinis: sudaryta autoriaus?

'® Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodZio 12 d. nutarimas Nr. 1523 ,Dél masinio Zemés vertinimo taisykliy patvirtinimo

ir Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo”; Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d.
nutarimas Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo".

20TUMELIONIS, A. Nekilnojamojo turto masinio vertinimo modelio sudarymas. Valstybés jmoné Registry centras, seminaro medziaga.
Introducing A Market Value-Based Mass Appraisal System For Taxation Of Real Property. Linkolno Zemés politikos instituto ir
valstybés jmonés Registry centro seminaro medziaga. Vilnius, 2003.
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Masiniam zemés vertinimui taikomas lyginamasis, o statiniams pagal jy naudojimo
paskirtj - lyginamasis, pajamy ir iSlaidy metodai, nustatyti Nekilnojamojo turto vertinimo
taisyklése?'. Vertinant Zemés sklypus ir statinius sudaromi hibridiniai modeliai. Sudaromo
modelio specifikacijai priskiriama nekilnojamojo turto sandoriy bazés objekty kiekybiniy
ir kokybiniy duomeny analizé ir priimami sprendimai, kokie turto duomenys yra svarbis
nustatant jo verte ir turi bati jtraukti j modelio struktirg (Zr. 10 paveikslq). Specifikacija
atliekama laiko pataisa pakoreguotas kainas ir objekty kadastro duomenis susisteminant
pagal masinio vertinimo taisyklése numatytas turto grupes ir sudarytas veréiy zonas. I$
taip parengty duomeny taikant statistinius metodus nustatoma vietos, paskirties, ploto
ir kity kiekybiniy ir kokybiniy duomeny reiksmé turto kainai. Neaktyviy nekilnojamojo
turto rinkos teritorijy, kuriy vertinimui nepakanka rinkos duomeny, vertinimo modelio
komponentai nustatomi rinkos modeliavimo badu, t. y. atsizvelgiant j kity panasiy verdiy
zony arbaturto grupiy rinkos duomenis. ISskirtiniais atvejais vertinimo modelio komponenty
reikSmingumas nustatomas ekspertiniu bidu. Visas turto vertei svarbias aplinkybes
(charakteristikas) aprasius skaliariniais?? ir binariniais®® matmenimis, toliau atliekama
aplinkybiy koreliaciné analizé. Remiantis jos rezultatais, i$ vertinimo modelio pasalinama
po vienq i§ poros aukstq koreliacijos laipsnj turin€iy aplinkybiy (charakteristiky). Atlikus
minétuosius parengiamuosius darbus, pries modelio kalibravimg patikrinama rinkos
duomeny atitiktis normaliojo pasiskirstymo principams.

Kalibruojant nustatoma svarbiausio kintamojo - ploto vieneto reik§mé ir kity
specifikuoty kintamuyjy (turto charakteristiky) reik8més bei jas patikslinantys laipsnio
rodikliai. Modelio kalibravimas atliekamas taikant NCSS programg. Apie kalibruoto
modelio patikimumg sprendziama pagal tikslumo, pastovumo laike, paaiskinamumo
kriterijus (zr. 11 paveikslg). Modelio generuoty veréiy tikslumas jvertinamas pagal NCSS
programos ir Vertinimo programos apskaiciuotus statistinius patikimumo rodiklius,
santykinius vertés rodiklius, atrankinio tyrimo rodiklius, sudarytus grafikus. Modelio
tikslumas jvertinamas taikant apibréztumo koeficientg R? 24, vidutine kvadratine paklaidqg
SSE?®, variacijos koeficientg COV?® ir vidutine procentine paklaidg? . Jie leidZzia modelio
sudarytojui jvertinti modelio tikslumg bei pagrjsti gaunamas vertes.

Santykiniai vertés rodikliai apskai¢iuojami verciy reikSmes dalijant i pardavimo
kainy. Jie parodo, kur vertinimo kokybé yra gera, o kur jg dar reikéty tobulinti. Masiniame
nekilnojamojo turto vertinime nejmanoma pasiekti idealiy rezultaty, todél yra normalu
gauti tam tikry nuokrypiy, svarbiausia, kad jie nevirdyty leistiny riby (Zr. 11 paveikslq).
Atrankinis tyrimas atliekamas j vertinimo modelj jvedus naujqg kintamgjj, arba naujg vertés
skaiGiavimo procedirq. Pries pradedant taikyti pakeitimus visiems Salies objektams
modelistestuojamastaikant bandomosios grupés duomenis, véliaujis taikomas kontrolinés
grupés objektams - taip iSvengiama galimy klaidy.

Vertinimo ekspertizé atliekama siekiant identifikuoti objektus, kuriy duomenys yra
netipiniai, o apskaiciuotos jy vertés netelpa j ,protingas” ribas, ir atlikti jy rinkos analize.
Nukrypimy nustatymo kriterijai - nejprastai didelés arba mazZos ploto vieneto vertés,

2 Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2005 m. rugséjo 29 d. nutarimu Nr. 1049 ,Dél Nekilnojamojo turto vertinimo taisykliy patvirtinimo”
patvirtintos nekilnojamojo turto vertinimo taisyklés. Valstybés Zinios, 2005, Nr. 117-4234.

22Skaliarinis (plg. skaliaras) - susijes su skaliaru, dydis, apibadinamas tik skaitine reikdme. Prieiga per internetq: <https:/www.
lietuviuzodynas.It/terminai/Skaliarinis>.

2 Binarinis - idreikiantis skaitines reikdmes taikant du simbolius - O ir 1. Prieiga per internetq: <https:/It.wikipedia.org/wiki/Dvejetainé_
skaic¢iavimo_sistema>.

24Modelio apibréztumo koeficientas R? parodo, koks pardavimo kainy pasiskirstymo procentas yra paaiskinamas regresijos modeliu. Kuo
R2 artimesnis vienetui, tuo didesné dispersijos dalis paaiskinama tiesine regresija.

25Vidutiné kvadratiné paklaida SSE iSmatuoja faktiniy pardavimo kainy nukrypimo dydj nuo prognozuojamy.

26 Variacijos koeficientas COV (kovariantas) nurodo vidutinés kvadratinés paklaidos (SEE) ir vidutinés pardavimo kainos procentinj 18
santykj.

27Vidutiné procentiné paklaida parodo vidutinj faktiniy ir prognozuojamy pardavimo kainy skirtumq procentais.
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dideli skirtumai tarp naujo vertinimo verc¢iy ir vertinimo, atlikto pries metus, taip pat dideli
skirtumai veréiy, gauty taikant skirtingus vertinimo metodus. Atskirais atvejais, kai tam
tikrose vietovése nustatyti vertinimo nukrypimai néra paaiskinami turo apraSomosiomis
charakteristikomis ir rinkos aplinkybémis, vykstama | vietq, ir nustacius iSskirtiniy
aplinkybiy, daranéiy jtakg pardavimo kainoms, priimami sprendimai dél modeliy tikslinimo
arba papildymo.

i—--

Efektyviq vertinimo patikrq padeda uztikrinti statistiniy rodikliy lentelés ir vertinimo
programoje sukurtos priemonés, rodancios veréiy skirtumus grafikais pagal vertinimo

"W 11 pav. Masinio vertinimo patikra
Saltinis: sudaryta autoriaus 2

metus, turto grupes, naudojimo paskirtis, verciy zonas. Galimoms klaidoms nustatyti ir
iStaisyti vertinimo programa atrenka konkrecius objektus, kuriems apskaiciuoti per dideli
vertés ir kainos santykio skirtumai, ir pateikia tokiy objekty adresus, unikalius numerius,
ploto vieneto naujas ir anksciau nustatytas vertes, verciy pokycius procentais ir grafiku.
Objekty sqrase aktyvavus unikaly numerj, vertinimo programa dar pateikia detaly veréiy
apskaiciavimo algoritmg, modelio jvertintus ir nejvertintus kintamuosius bei jy vertinimui
taikyty koeficienty reiksmes, koeficienty generuojamas pataisas pinigais, ankstesniyjy
vertinimy vertes ir jy datas, kadastriniy duomeny tikslinimo datas ir tikslintus duomenis,
nekilnojamojo turto objekty pardavimo kainas ir datas. Kartu tikrinamas objekto
charakteristiky integravimo | vertinimo programg i§ Nekilnojamojo turto duomeny
bazés (kity informaciniy Saltiniy) korektiskumas ir kiti duomenys, galéje turéti tam tikros
jitakos vertés ir kainos santykiui. Tais atvejais, kai dideliy veréiy pokyciy nustatoma dél
vertinamojo objekto paskirties, ploto, rekonstrukcijos, Zemés naudmeny, verciy zony riby
tikslinimo, modelio koregavimas neatliekamas.

universitetas, 2001, 56 p. ECKERT, K. J. (gen. ed.) GLOUDEMANS, R. J.; ALMY, R. R. - Senior technical editor. Property Appraisal and 19

2 TUMELIONIS, A. Baigiamasis magistro darbas ,Buty masinio vertinimo modelio sudarymas”. Vilnius: Gedimino technikos |j‘
Assessment administration. The International Association of Assessing Officers, Chicago, lllinois, 1997. (
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Kai nustatoma aplinkybiy, j kurias buvo nepakankamai arba visiskai neatsizvelgta
kuriant modelj, priimamas sprendimas dél naujy kintamyjy j modelj jvedimo arba jau
esamy kintamuyjy ir veréiy zony riby koregavimo. UZbaigus vertinimo tikslinimo ir vertinimo
programos korekcijos procediras perskai¢iuojamos objekty vertés ir pagal aprasytgjq
tvarkg i§ naujo patikrinamas modelis. Jeigu gaunama teigiamy patikros rezultaty,
sudaromi horizontalios-vertikalios modeliy patikros grafikai, rodantys vertinimo
nuoseklumq turto grupiy ir ver€iy zony pozilriu. Sudaryty Zemés ir statiniy masinio
vertinimo modeliy pavyzdziai su paaiskinimais pateikiami 12 ir 13 paveiksluose, veréiy zony

zemélapio pavyzdys - 9 paveiksle.

Vilniaus m. sav.
GYVENAMUJU TERITORITU ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
odelis Nr.: 15081.
V=((0,71) ~ ZBpl_BIN x ZBpl SKF(0,988) x Zona SKL"(1,005) x (1.8) *
d BIN x (0,6) * Kbn_BIN x ( 4980 x (ZBpl RKS - 0,7 x Zelektr.lin - 0,7 x
duj.naf)) xKu )
rumpiniu paaiskinimuose zirékite: Zelektr.lin, Zduj.naf, Ku

Verciy zony Zona_SKL reiksmés
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Modelio kintamuju taikymo salygos ir reikSmeés:

| Bendras Zemes plotas Laipsnis: ZBpl BIN Pagrindas: 0.71 |
[ 00000139999999 [ 10 | 4-1000000 [ o0 |
| Daugiabuéiu pastaty Laipsnis: Kd_BIN Pagrindas: 1.8 |
I Daugiaaukiciy teritorija I 1.0 I
| Bendro naudojimo teritorija Laipsnis: Kbn_BIN Pagrindas: 0.6 |
I Bendro naudojimo tenitorija I 1.0 I
| Bendras zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 0.988 |
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"W 12 pav. Vilniaus miesto savivaldybés gyvenamuyjy teritorijy emés grupés 2018 m. vertinimo modelis
Saltinis: valstybés jmoné Registry centras?

N Ij“
292017 m. gruodzio 29 d. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos masinio Zemes vertinimo ataskaita Nr. ZVM-59. Valstybés jmoné 20
Registry centras [ZiGréta 2018-06-15]. Prieiga per internetq: <http:/www.registrucentras.It/ntr/vertinimas/masinis/masvert. \
php?src=1&sav=461&ver=28>.
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Vertinimo modeliuose vartojami trumpiniai (jvertinti veiksniai) ir jy paaigkinimai:
VRV - Zemés sklypo vidutiné rinkos verté; Zonos Nr. - veréiy zonos numeris Zzemés verciy
7emélapyje; ZBpl (ZBpl_RKS; ZBpl_RKL) - emés sklypo plotas, Zemés Gkio grupés -
hektarais, kity grupiy - arais; ZBpl_SKF - zemeés sklypo ploto vertinimo skaliarinis dydis,
iSreikstas taikant funkcijg; Zona_SKL - verdiy zonos koeficientas; ZBpl_BIN - gyvenamyjy
teritorijy Zemés grupés sklypy, mazesniy kaip keturi arai, koeficiento K4 laipsnio rodiklis;
Kbn_BIN - bendrosios teritorijos, vieSosios teritorijos, atskiry Zeldyny teritorijos, sodininky
bendrijy bendryjy zemés sklypy koeficiento laipsnio rodiklis; Kd_BIN - daugiabuéiy
pastaty koeficiento laipsnio rodiklis; Naub_BIN - komercinés Zemés grupés rekreacinés
teritorijos koeficiento Kr kitas laipsnio rodiklis; Ku - Zemés sklypy gyvenamuyjy teritorijy,
komercinés, mégéjy sody, pramonés ir sandéliavimo Zemés grupiy uzstatymo vertinimo
koeficientas, kurio reikSmingumas priklauso nuo savivaldybés, sklype esandio didZiausio
ploto statinio auksty skaiciaus, Sio statinio statybos baigtumo ir sklypo uZstatymo
intensyvumo; Pask_BIN - konservacinés paskirties koeficiento Kk laipsnio rodiklis; Kbp_
BIN - bendrojo plano sprendiniy koeficiento laipsnio rodiklis; Kr - Zemés tkio ir vandens
Ukio paskirties Zemés rekreacinés teritorijos vertinimo koeficientas, taikomas trijy hektary
plotui; Ktink_BIN - susisiekimo ir inZineriniy tinkly koridoriy koeficiento laipsnio rodiklis; RP
- Zemés Ukio ir vandens Gkio paskirties Zemés rekreacinio naudojimo vertinimo pataisa;
NBP - Zemés nasumo balo vertinimo pataisa; NP - nenaudojamos, pelkés ir pazeistos
Zemeés vertinimo pataisa; MP - misko Zzemés vertinimo pataisa; Vbaz - verté, apskaiciuota
pagal modelio formule, netaikant pataisy; Vbazl - vieno hektaro verté, apskaiciuota
pagal modelio formule, netaikant pataisy; ZNB - zemés sklypo nadumo balas; NBconst -
modeliui sudaryti pateikty sklypy nasumo baly veréiy zonoje vidurkis; Knb - nasumo balo
koeficientas; Znenaudojama - Yemés Gkio paskirties nenaudojamos, pelkés, paZeistos
zemeés ploty suma; Kn - Zemeés Ukio paskirties nenaudojamos, pelkiy, pazeistos Zzemés
vertinimo koeficientas; Zmigko - migko plotas, jregistruotas NTR; Zelektr. lin. - Yemés
sklypo specialiyjy Zemés naudojimo sqlygy 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro
linijos apsaugos zonos plotas, nesikertantis su magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei
juy jrenginiy apsaugos zony plotu, Zduj. naf. - Zzemés sklypo specialiyjy Zzemés naudojimo
sqlygy magistraliniy dujotiekiy ir naftotiekiy bei jy jrenginiy apsaugos zony plotas;
2ui|iej. piev. - Zemés Ukio paskirties Zemés grupés sklypo specialiyjy Zzemés naudojimo
sqlygy nataraliy (uzliejamy ir sausminiy) pievy ir ganykly plotas, nesikertantis su Zemés
sklypo specialiyjy Zemés naudojimo sqlygy 6 kV ir aukstesnés jtampos elektros oro linijos
apsaugos zonos plotu ir su magistraliniy dujotiekiy bei naftotiekiy ir jy jrenginiy apsaugos
zony plotu; Zenklai - x daugybos; * -kélimo laipsniu; + sudéties; - atimties.
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Vilniaus m. sav.

Administraciné ir gydymo(n)

W Registry istorija

odelis Nr.: 15656. Zona SKL”(0,999) x RkMt SKL"(1.0) x Sn_SKL"(0,295) x
uk SKL/(1.0) x (0,95) ~ SI BIN x (0,95) * Kanal BIN x (1.1) * ObjTi_BIN x

pl SKF*(0,961) x StMt SKF~(0,995) x ( 1224 x Bpl RKS -306 x PgPl RKS ))

Verciy zony Zona_SKL reikSmés

1,25 4

1,00 4

0,75 1

0,50 1

0,25 1

0,00 -

Zona_SKL reikdmes

Verciy zonos

WA

j~tetvir

Yot bt 1ot 3y et oty Bt ST Y oL A T At S H1eh S S A IS I P INP I £ Fed o1 4]

Modelio kintamyju taikymo salygos ir reiksSmés:

| Rekonstrukcijos metai Pagrindas: RkMt_SKL Laipsnis: 1.0
1000-1994 1.0 1995-2000 1.02 2001-2005 1.05 |
2006-2010 1.1 2011-2020 115
| Sienu medziagos Pagrindas: Sn_SKL Laipsnis: 0.295
Akmenbetonis 0.6 Asbestcementis su karkasu 0.18 Blokeliai 0.93
Gelzbetonio plokstés 0.52 Medis su karkasu 0.28 Metalas su karkasu 0.89
Molis 0.1 Monolitinis gelzbetonis 0.92 Plastikas su karkasu 0.33
Plytos 1.0 Rastai 0.24 Stiklas su karkasu 0.93
| Aukétas Pagrindas: Auk_SKL Laipsnis: 1.0 |
0-0 0.8 1-1 1.0 22 0.95 |
33 0.9 440 0.85
| Sildymas Laipsnis: $1_BIN Pagrindas: 0.95 |
Centrinis 3ildymas 0.0 Krosninis sildymas 1.0 Néra 1.0 |
Vietinis centrinis $ildymas 0.0
| Nuoteky 3alinimas Laipsnis: Kanal BIN Pagrindas: 0.95 |
| Komunalinis nuoteky 00 | Nera L0 Vietinis nuoteky 3alinimas 00 |
| Objekto tipas Laipsnis: ObjTi_BIN Pagrindas: 1.1 |
| Misrus pastatas 1.0 I Negyvenamasis pastatas 1.0 Negyvenamoji patalpa 0.0 |
|Bmdtas plotas Bpl_SKF 0.961 |

302017 m. gruodzio 5 d. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. SVM-59. Valstybés

jmoné Registry centras [Ziaréta 2018-06-15]. Prieiga per internetq: <http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.
php?src=1&sav=461&ver=52>.
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Administraciné ir gydymo(n)

1,00 4
/—\

0,75 4 s e

0,50 4

Bpl_SKF
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Bpl Bendras plotas

Statybos metai StMt_SKF 0.995 |

o
w1
o

StMt_SKF

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
Stmt Statybos metai

"W 13 pav. tesinys. Vilniaus miesto savivaldybés administracinés ir gydymo paskir&iy statiniy
vertinimo modelio tesinys
Saltinis: valstybés jmoné Registry centras '

Vertinimo modeliuose vartojami trumpiniai (jvertinti veiksniai) ir jy paaiskinimai:
Sn - sieny medziaga; SI - Sildymas; Vnd - vandentiekis; IsApd - apmirytas; Duj - dujos;
Kv - karstas vanduo; El - elektra; Ris - risys; Bpl - bendrasis plotas; PgNPI - pagalbinis
nenaudingas plotas; RasPl -rasiy (pusrasiy) plotas; GarPl - garazy plotas; PgPl -
pagalbinis plotas; Auk - aukstas; AukSk -auksty skai€ius (pastato); Taris - taris; StMt -
statybos metai; RkMt - rekonstrukcijos pabaigos metai; Kamb - kambariy skaicius; Pask
- paskirtis; Zona - verciy zona; NPask - namo paskirtis; Aukl - pirmas aukstas; AukV -
virSutinis aukstas; StRek - statybos ir rekonstrukcijos mety intervalai; Auk11 - vieno auksto
arba pirmas aukstas. Prie vertinimo atributo sutrumpinto pavadinimo gali bati pridedami
kintamuyjy trumpiniai: BIN - binaras, SKL - skaliaras, SKF - skaliariniai dydziai, iSreiksti
funkcija, RKS - reiksmé, RKL - rodiklis.

Parengti vercéiy zemélapiai ir vertinimo modeliai yra svarbiausi masinio vertinimo
sprendiniai, pagal kuriuos apskaiciuojamos Zemés sklypy ir statiniy vidutinés rinkos vertés.
Sie sprendiniai kartu su jy parengimo metodiniais aprasymais, rinkos duomeny statistika
ir vieSojo svarstymo rezultatais pateikiami masinio vertinimo dokumentuose, jy struktara

- 14 paveiksle.

312017 m. gruodzio 5 d. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaita Nr. SVM-59.
Valstybés jmoné Registry centras. Prieiga per internetq: <http://www.registrucentras.lt/ntr/vertinimas/masinis/masvert.
php?src=1&sav=461&ver=52>. 23
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* Zemés vertinimo aprasymas

¢ savivaldybés teritorijos rinkos apibidinimas

r Savivaldybés * vertinimui panaudoti duomenys
teritorijos * Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai,
masinio Zemés veréiy apskai¢iavimo pavyzdziai
~ . L vertinimo * * vertinimo ataskaitos derinimo, svarstymo ir tvirtinimo
Zemeés masinis . .
. ataskaita, dokumentai
vertinimas 60 savivaldybiy, iemélapiqi SHP, DWG formatu:
60 ataskaity * verdiy zony
* savivaldybés teritorijoje Zemés sklypy sandoriy
<J * savivaldybés centro teritorijos struktaros pagal
Ny pagrinding Zemés naudojimo paskirtj

* kaimiskosios teritorijos Zemés nasumo baly

Tvirtina: . .
. . R * bendrojo plano sprendiniy
Nacionaliné Zzemés
tarnyba prie Zemeés * Zemés vertinimo prasymas
L L .. Valstybés . - e s
Gkio ministerijos o * apibendrinti duomenys apie Zemés rinkg Salyje
S 4 e vertinimui panaudoti duomenys
masinio zemes * valstybés teritorijos Zemés 5 paskirciy grupiy vercéiy
- vertinimo Zemélapiai
ataskaita,
1vnt. I

Savivaldybés teritorijos veréiy
zony zemélapis SHP, DWG
formatu (bendras Zemei ir
statiniams)

Zemés ir statiniy vidutinés rinkos vertés skaigiuoklé
Mokestinés vertés paieska; Vidutinés rinkos vertés paieska
http://www.registrucentras.It/p/460;
http://www.regia.lt/It/zemelapis/

¢ statiniy vertinimo aprasymas
Savivaldybés * savivaldybés teritorijos statiniy rinkos apibidinimas
r teritorijos e vertinimui panaudoti duomenys
nekilnojamojo * statiniy vidutinés rinkos vertés nustatymo modeliai
. . turto (statiniy) lyginamuoju ir pajamy metodais, ver&iy apskaigiavimo
SthInIEJ mosmls masinio vertinimo 4 pavyzdZiai
vertinimas ataskaita, e vertinimo ataskaitos derinimo, svarstymo ir tvirtinimo
60 savivaldybiy, dokumentai
60 ataskaity Zemélapiai SHP, DWG formatu:
e vercéiy zony
* pastaty iSsidéstymo pagal sieny medziagas
Tvirtina: X * Statiniy vertinimo aprasymas
mokestiniais metais - VoI?ty?es * apibendrinti $alies statiniy rinkos duomenys
Finansy ministerija, te'rItCTrleS. * vertinimui panaudoti duomenys
kitais metais - neklanJarr.m!o * * valstybés teritorijos 10 statiniy paskiréiy grupiy verdéiy
Registry centras U (s'fc’_t'""'!) semélapiai
masinio
vertinimo
— ataskaita, 1vnt.

"W 14 pav. Masinio vertinimo dokumentai
Saltinis: sudaryta autoriaus

éolyje yra 60 savivaldybiy, parengiama tiek pat Zzemés ir statiniy masinio vertinimo
ataskaity. Be to, parengiamos visos Salies Zemés ir visos Salies statiniy masinio vertinimo
ataskaitos. Salies ataskaitose pateikiamaapibendrintasaliesrinkos apzvalgairekonomikos
rodikliai, atkartojomi savivaldybiy ataskaity vertinimo sprendiniai. Visi nekilnojamojo
turto masinio vertinimo dokumentai rengiami skaitmenine forma. Prie$ patvirtinimg
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ataskaitos viesai svarstomos pagal procediras, nustatytas Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nutarimais patvirtintose Masinio vertinimo taisyklése. Sioms procediroms
priskiriamas dokumenty publikavimas Registry centro interneto puslapyje, skelbimy apie
viedq ataskaity svarstymgq jdéjimas j vietos visuomenés informavimo priemones (vietos
laikrad&ius ir Registry centro interneto svetaing), rastiskas savivaldybiy administracijy
informavimas dél pastaby pateikimo vertintojui ir vertinimo kontroliuojanciai Nacionalinei
zemés tarnybai. Informaciniuose skelbimuose pateikioma internete esanciy masinio
vertinimo ataskaity nuoroda, vertinimo tikslai, vertintojy telefony numeriai pasiteirauti,
nurodoma vieso Siy ataskaity svarstymo Registry centro teritoriniuose padaliniuose vieta
ir laikas, gyventojy teisés pateikti klausimy, pareiksti pastaby ir sidlymy.

Masinio vertinimo dokumentai vieSojo svarstymo metu internete eksponuojami ne
maziau kaip deSimt darbo dieny. Per §j laikq j vie$qjj svarstymqg atvykusiems gyventojams
Registry centro atstovas paaiskina, kaip buvo nustatytos nekilnojamojo turto verciy
zonos ir sudaryti vertinimo modeliai, j kokias aplinkybes buvo atsizvelgta, kokios
nustatytos turto vertés ir kur jas galima nemokamai suZinoti interneto priemonémis arba
atvykus j Registry centrq. Tais atvejais, kai norédamos susipazinti su masinio vertinimo
dokumentais kreipiasi organizuotos turto savininky grupés, asociacijos arba savivaldybiy
administracija, organizuojamas bendras turto vertinimo jmonés vertintojy ir interesanty
susirinkimas Registry centro arba kitose patalpose.

Suinteresuotieji asmenys, jvertine masinio vertinimo ataskaitas, savo pastabas
ir siilymus gali surasyti j masinio vertinimo dokumenty vieSojo svarstymo su visuomene
pastaby ir sililymy registracijos zurnalqg, o atskiru rastu pateiktos pastabos ir sitlymai yra
registruojami Registry centro dokumenty valdymo sistemoje. Asmenys, masinio vertinimo
dokumentus skaitantys internete, savo pastabas ir siGlymus gali pateikti specialiai
internete sukurtame pastaby lange.

Savivaldybés administracijai perskaityti masinio vertinimo ataskaitas ir pareiksti
pastabas rastu Masinio vertinimo taisyklése skirtas vienas ménuo. Remiantis nuo 2003
m. atliekamo masinio vertinimo vieSojo svarstymo praktika, savivaldybiy teikiomoms
pastaboms bidingas objektyvumas ir profesionalumas. Atsizvelgiant j tokius siGlymus
pasiekiama geresniy vertinimo rezultaty. | pastabas dél zony riby ar nustatyty veréiy
vertintojas reaguoja papildomai patikrindamas tos vietovés rinkos duomenis, naujausias
pasillos kainas, vertinimo modeliy kintamuyjy reik§mes ir vertinimo programos algoritmus.
Vertinimas koreguojamas, jeigu juo remiantis pasiekiama nekilnojamojo turto vidutiniy
rinkos verciy geresné atitiktis rinkos kainoms. Suinteresuoti asmenys rastu informuojami,
kaip buvo reaguojama j jy pateiktas pastabas ir siGlymus.

Pakoreguotos masinio vertinimo ataskaitos kartu su gyventojy ir savivaldybiy
administracijos teiktais pastaby, sillymy rastais ir atsakymais j juos, apibendrinta tokiy
rasty ataskaita ir pastaby bei siGlymy registracijos zurnalais kompaktiniame diske
tolesnei patikrai ir patvirtinimui teikiami Nacionalinei emés tarnybai prie Zemés dkio
ministerijos, statiniy - Finansy ministerijai, kai masinio vertinimo rezultatai tvirtinami
mokesciams, kitais metais ataskaitas tvirtina Registry centras. Minétyjy institucijy
patvirtintos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos jgyja teisés akty statusq
ir yra paskelbiamos Teisés akty registre: www.e-tar.lt/portal/index.html, Registry centro
interneto puslapyje: www.registrucentras.lt/p/460. Masinio vertinimo dokumentai
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jsigalioja nuo sausio 1 dienos. Turto vertinimo jmoné pagal patvirtintas masinio vertinimo
ataskaitas atnaujina nekilnojamojo turto (zemés sklypy ir statiniy) vidutiniy rinkos verd&iy
skaiciuokle, prieigg prie jos Registry centro puslapyje: www.registrucentras.lt/p/460 ir
REGIA®* puslapyje: www.regia.lt.

4-asis administravimo posistemis (Zr. 5 paveikslqg) apima veréiy susiejimo su
registro duomenimis, duomeny pateikimo mokesciy administratoriui, apeliacijy, biudzeto
formavimo, planavimo ir metodiky rengimo procediras.

Patvirtinus nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitas - veréiy Zemélapius,
vertinimo modelius, skaiiuokles, jos jgyja teisinj statusq, todél bet koks jy koregavimas
yra sustabdomas. Remiantis patvirtintais dokumentais, sausio 1 dienq apskai¢iuojamos
visy nekilnojamojo turto objekty naujos vidutinés rinkos vertés.

Nekilnojamojo turto registro ir Nekilnojamojo turto kadastro duomenis, reikalingus
zemés mokesciui apskaiciuoti, kartu ir duomenis apie apleistas zemés Ukio naudmenas,
Registry centras kasmet pateikia mokeséiy administratoriui ne véliau kaip iki rugséjo 1
dienos, statiniy mokesciui - kiekvienais metais iki vasario 1 dienos ir iki rugpjacio 1 dienos,
o duomenis apie fizinioms asmenims nuosavybés teise priklausancius ar jy jsigyjamus
gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, Gkio, pagalbinio Gkio, mokslo, religinés,
poilsio paskirties statinius (patalpas), Zuvininkystés ir inZinerinius statinius, kuriy bendroji
verté didesné nei 220 000 Eur - iki gruodzio 15 dienos. Sumedéjusiais augalais (i§skyrus
Zeldinius) apaugusius apleisty Zemés Gkio naudmeny plotus, nustatytus taikant nuotolinius
kartografavimo metodus, Registry centras kiekvienam Zemés sklypui apskaiciuoja
taikydamas GIS priemones. Tokie plotai skaiciais ir grafine iSraiska yra viesai prieinami
REGIA Zemélapyje® j paieskos laukq jvedus unikaly sklypo numerj. Kada, kokiais badais ir
kokie duomenys turi bati pateikti mokesciy administratoriui, nustatyta Registry centro ir
centrinio mokesé&iy administratoriaus sudarytoje sutartyje.

Mokesc&iy administratorius, taikydamas mokescéiy apskai¢iavimo programg, pagal
Zemeés ir statiniy vidutines rinkos vertes, Registry centro pateiktus kadastro ir registro
duomenis ir Zemés mokesé&io bei Nekilnojamojo turto mokescio jstatymuose numatytas
lengvatas ir mokesdio tarifus, apskaidiuoja nekilnojamojo turto mokes&ius. Zemés
mokesciams taikomus mokescio tarifus, kuriy intervalas - nuo 0,01 iki 4, o statiniams -
nuo 0,3 iki 3 procenty, savivaldybiy tarybos nustato iki einamojo mokestinio laikotarpio
birzelio 1 dienos.

Nuo 2018 m. sausio 1 d. fiziniams asmenims nuosavybés teise priklausandiy ar jy
isigyjamy gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, Gkio, pagalbinio Gkio, mokslo,
religinés, poilsio paskirties statiniy (patalpy), Zuvininkystés statiniy ir inZineriniy statiniy
bendrai mokestinés vertés daliai, virsijanciai:

1) neapmokestinamgjj dydj (220 000 eury), bet nevirsijangiai 300 000 eury,
taikomas 0,5 procento mokescio tarifas;

2) 300 000 eury, bet nevirgijangiai 500 000 eury, taikomas 1 procento mokes&io
tarifas;

3) 500 000 eury taikomas 2 procenty mokesg&io tarifas®.

Savivaldybés tarybos gali nustatyti ir kelis mokescio tarifus, atsizvelgdamos j
% REGIA, arba regiony geoinformacinés aplinkos paslauga, yra sukurta specialiai savivaldybéms - jy gyventojams, tarnautojams ir jose
veikian&iam verslui. REGIA tikslas - sudaryti tinkamas sqlygas geografine padétimi grindziamiems sprendimams priimti ir palengvinti
informacijos mainus.
$REGIA, arba regiony geoinformacinés aplinkos paslauga, yra sukurta specialiai savivaldybéms - jy gyventojams, tarnautojams ir jose
veikiangiam verslui. REGIA tikslas - sudaryti tinkamas sqlygas geografine padétimi grindZiamiems sprendimams priimti ir palengvinti 55

informacijos mainus.
34 Valstybiné mokesg&iy inspekcija [ZiGréta 2018-06-15]. Prieiga per internetq: <http:/www.vmi.lt/cms/nekilnojamojo-turto-mokestis1>.
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vieng arba kelis i$ Siy kriterijy: nekilnojamojo turto paskirtj, jo naudojimg, teisinj statusq,
technines savybes, bikle, mokes&io mokétojy kategorijas (dydj, teising formq ar socialineg
padétj) ar nekilnojaomojo turto buvimo savivaldybés teritorijoje vietq (pagal strateginio
planavimo ir teritorijy planavimo dokumentuose nustatytus prioritetus). Savivaldybiy
tarybos turi teise savo biudzeto sgskaita mazinti mokestj arba iSvis nuo jo atleisti.

Nekilnojamojo turto mokestines vertes pagal unikaly jo numerj mokeséiy mokétojai
gali suzinoti Registry centro interneto puslapyje: www.registrucentras.|lt/p/460 ir REGIA
Zzemélapyje: www.regia.lt. Mokes€io mokétojui pageidaujant jo nurodytu formatu
vertintojas parengia Nekilnojamojo turto registro iSrasq, kuriame pateikiama konkretaus
nekilnojamojo turto mokestiné verte, kadastro ir registro duomenys.

Valstybiné mokeséiy inspekcija prie Finansy ministerijos (toliau - VMI) informacijg
apie apskaiciuotus nekilnojamojo turto mokescius, jo vertes, mokesciy tarifus ir pritaikytas
mokescio lengvatas skelbia interneto puslapyje: www.vmi.lt, paskyrose Mano VMl ir EDS
(Elektroninio deklaravimo sistemoje). Cia elektroniniu badu galima sumokéti mokeséius
ar susigrqgzinti mokes&io permokq, jregistruoti, iSregistruoti ar keisti duomenis apie
Lietuvos bei uzsienio juridiniy asmeny filialus ir atstovybes mokesciy mokétojy registre,
matyti savo skolg ar permokg mokescéiy apskaitos korteléje, elektroniniu badu teikti
reikiamus dokumentus ar juos gauti, diskutuoti mokesciy klausimais e. forume, dalyvauti
nuotoliniuose mokymuose, gauti priminimus i§ VMI. Mokesc¢iy mokétojai, elektroniniu
blGdu nedeklaruojantys savo turto ar pajaomy ir negalintys VMI priemonémis arba
elektroniniu parasu per iSorines sistemas prisijungti prie Mano VMI ar EDS, mokestinius
pranesimus gauna paprastu pastu. Norintiesiems savarankiskai preliminariai apskaiciuoti
zemeés mokestj VMI pateikia skai¢iuokle, kurios naudojimo aprasas skelbiamas interneto
svetainéje: www.vmi.lt/cms/zemes-mokescio-skaiciuokle.

Be to, mokesciy jstatymuose numatyta galimybé patikslinti mokesciams taikomg
vidutine rinkos verte, Registry centrui pateikiant skundq ir (arba) pragdymq. Mokesgio
mokétojai savo skundus gali pateikti per tris ménesius nuo nekilnojamojo turto mokestinés
vertés nustatymo. Gaves skundq, Registry centras atlieka objekto kadastro duomeny,
vietos adresy, verciy zony riby, vertinimo modelio algoritmo ir modelio kintamuyjy patikrg.
Tikrinama, ar mokeséiams taikoma vidutiné rinkos verté yra apskaiciuota taip, kaip
nustatyta patvirtintuose masinio vertinimo dokumentuose. Siuos skundus Registry
centras iSnagrinéja ir sprendimqg priima per du ménesius nuo skundo gavimo dienos.
Sprendimas gali bati skundZziamas Lietuvos Respublikos administraciniy byly teisenos
jstatymo nustatyta tvarka.

Pareiskéjo prasymq dél mokestinés vertés tikslinimo su pateikta Zemeés arba
statinio individualaus vertinimo ataskaita Registry centro Nekilnojamojo turto mokeséiy
mokeétojy skundy ir prasymy nagrinéjimo komisija iSnagrinéja ir sprendimg priima ne véliau
kaip per tris ménesius nuo prasymo gavimo dienos, o pirmaisiais mokestiniais metais, kai
jsigalioja nauji masinio vertinimo dokumentai - per keturis ménesius. Registry centras
apie mokescio mokétojo skundo ar prasymo gavimg ir dél Sio skundo ar prasymo priimtg
sprendimg informuoja vietos mokes¢iy administratoriy ne véliau kaip per vieng darbo
dieng atitinkamai nuo skundo ar prasymo gavimo arba sprendimo priémimo dienos.
Registry centro sprendimai gali bati skundzZiami Lietuvos Respublikos administraciniy
byly teisenos jstatymo nustatyta tvarka. Dél mokestiniy veréiy tikslinimo teikty prasymy
ir objekty - Zemés sklypy ir statiniy statistika pateikiama 15 ir 16 paveiksluose.
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Dél Zemés sklypy vidutinés rinkos vertés 2013-2018 m. laikotarpiu, pirmaisiais 2013
m. buvo pateikta 30 prasymy dél 137 sklypy, o paskesniais metais - nuo 4 iki 7 prasymy dél
nuo 5 iki 23 sklypy mokestinés vertés patikslinimo (Zr. 15 paveikslg). Nuo 2013 m. jvertinty
213 min. sklypy (Zr. 18 paveikslqg) tai sudaro apie 0,01 procento, o paskesniais metais - dar
mazesnj mokestiniy verciy tikslinimo procentq.

Dél statiniy vidutinés rinkos vertés tikslinimo 2011-2016 m. laikotarpiu, pirmaisiais
2011 m. metais pateikti 257 prasymai deél 377 statiniy, 2012 m. - 211 prasymy dél 418
statiniy, o paskesniais metais - nuo 17 iki 41 prasymy dél nuo 28 iki 88 statiniy mokestinés
vertés patikslinimo (Zr. 16 paveikslq). Nuo 2011 m. visy jvertinty statiniy tai sudaro apie 0,01
procento, 2012 m. - irgi apie 0,01 procento, o paskesniais metais - dar mazZesnj mokestiniy
verciy tikslinimo procentq.

Remiantis mokestiniy verdiy apeliacine tvarka uztikrinama, kad objektams, kuriems
bidingosisskirtinésvietosir buklés charakteristikos, masinio vertinimo bidu apskaiciuotos
vertés tam tikra tvarka galéty bati tikslinamos pagal jy rinkos vertes, nustatytas atlikus
individualy vertinimqg. Patikslintos objekty mokestinés vertés yra jvedamos j vertinimo
programa ir teikiomos mokesciy administratoriui kartu su kity objekty masinio vertinimo
bldu apskai¢iuotomis mokestinémis vertémis. Mokes¢€iy mokétojams mokestinés vertés
yravieSai prieinamos jinterneto skaiciuokle jvedus unikaly Zemeés sklypo ar statinio numer;j.

Masinio vertinimo sistemos duomeny bazés ir programos

Atliekant masinj Zemés ir statiniy vertinimqg, remiamasi Nekilnojamojo turto registro,
Nekilnojamojo turto sandoriy duomeny bazémis, GIS kadastro Zemélapiais, Adresy
registru, Saugomy teritorijy valstybés kadastru, skelbiamais duomenimis interneto
svetainése: www.geoportal.lt ir www.zis.It, bendryjy plany, komunikacijy apsaugos zony,
saugomy teritorijy, apleisty Zzemés tkio naudmeny GIS duomenimis.

Taikomos Sios programos: sandoriy duomeny analizés - NCSS, WebFOCUS, Excel; verciy
zony riby koregavimo geografinéje informacinéje sistemoje - ArcMap; vertinimo modeliy
jivedimo ir koregavimo - Java, Oracle; nekilnojamojo turto objekto jvertinimo procedary -
Oracle; ataskaity spausdinimo - Oracle. Minétyjy priemoniy tarpusavio sqveikos schema
pateikiama 17 paveiksle.
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"W 17 pav. Masiniam vertinimui taikomy informaciniy priemoniy schema
Saltinis: valstybés jmoné Registry centras %

Taikomos programos padeda tinkamai uztikrinti duomeny valdymg, leidzia
automatizuotai apskaiciuoti visy Nekilnojamojo turto registro nekilnojamojo turto objekty
vertes ir jas priskirti turto savininkams, teikti informacijg asmenims ir suinteresuotosioms
institucijoms. Automatizuoty techniniy priemoniy kompleksas sudaro kompiuterizuotq
masinio vertinimo sistemq - CAMA (angl. computer-assisted mass appraisal system).

W Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos rezultatai ir jy
taikymas

Taikant masinio vertinimo sistemq, kasmet jvertinami visi Nekilnojomojo turto
registre jregistruoti Zemés sklypai, patalpos ir pastatai. Zemes sklypy vertinimo apimtys
kasmet padidéja apie 2 procentus, patalpy ir pastaty - apie 1 procentq. 2018 m. sausio 1
d. buvo jvertinta apie 2,36 min. zemés sklypy ir apie 3,57 min. pastaty bei patalpy, i$ viso
- apie 5,93 min. nekilnojamojo turto objekty (Zr. 18 paveikslq).

35 Savivaldybiy teritorijy nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitos. Valstybés jmoné Registry centras [Zitréta 2018-06-15].

N
Prieiga per internetq: <http://www.registrucentras.lt/p/460>. 30 ‘ IP\
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Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis Nacionalinés Zemés tarnybos ir Registry
centro duomenimis®®

2003-2019 m. masiniu vertinimo bidu jvertinto Salies nekilnojamojo turto vidutiniy
rinkos ver¢iy dinamika pateikiama 19 paveiksle.
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Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis Registry centro Zemés ir statiniy masinio vertinimo
duomenimis

% Lietuvos Respublikos Zemés fondas, 2013-2017 m. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tkio ministerijos, valstybés jmoné
Valstybés Zemés fondas; Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registre jregistruoty statiniy apskaitos duomenys, 2013-2017 m. |j‘
Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés Gkio ministerijos ir valstybés jmoné Registry centras. 31 < \
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Bdtina atkreipti démesj, kad paveikslo grafikuose, abscisés asyje nurodytiems
kalendoriniams metams pateiktos vidutinés rinkos vertés yra nustatytos remiantis
ankstesniyjy mety liepos ménesio nekilnojamojo turto rinkos kainy padétimi. Dél minétosios
aplinkybés vidutinés rinkos vertés nurodytyjy mety pradZioje yra puse mety vélesnés,
o mety pabaigoje - pusantry mety vélesnés, palyginti su realia rinkos konjunktdra. Nuo
2003 m. didzZiausios nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés buvo nustatytos 2009
metais: zemés - apie 40 mird. Eur, pastaty - apie 80 mird. Eur. Dél ekonomikos krizés kritus
nekilnojamojo turto rinkos kainoms, statiniams 2011 m. ir Zzemei 2011-2014 m. laikotarpiu
buvo nustatytos Zemiausios nuo masinio vertinimo pradzios nekilnojamojo turto vidutinés
rinkos vertés: Zzemés - apie 20 mlrd. Eur, statiniy - apie 50 mlird. Eur. Vélesniu laikotarpiu
fiksuojamas nuoseklus Zemés ir statiniy vertés didéjimas.

Taikant nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemq apskai¢iuotomis vidutinémis
rinkos vertémis naudojasi valstybé, privacios verslo jmonés ir fiziniai asmenys. Vertémis
remiamasi nustatant:

- nuo 2006 m. patalpy ir pastaty mokescius;

- nuo 2013 m. Zemés mokesdius;

- valstybés Zemés pradine pardavimo kaing aukcione;

- valstybés Zemés nuomos kaing;

- valstybei priklausancéiy statiniy nuompinigius;

- paveldimo turto mokest;j;

- teise j pinigine socialine paramg;

- notary paslaugy kainas sudarant nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo ir kitas
turto naudojimo sutartis;

- turto registravimo Nekilnojamojo turto registre paslaugy kainas;

- deklaruojamojo turto verte.

Remiantis vidutinémis rinkos vertémis vedama nekilnojamojo turto statistiné
apskaita, veréiy zony Zemélapiais vadovaujamasi rengiant Zemés konsolidacijos projektus,
vertinant visuomenés poreikioms paimamgq turtq, sprendziant kompensacijy skyrimg
iSlaikant ir jsigyjant turtq socialiai remtiniems asmenims.

Registry centro Vertinimo valstybés reikméms skyrius kasmet iki sausio 1 dienos
parengia ir jmonés direktorius jsakymu patvirtina:

- nekilnojaomojo turto normatyvines vertes piniginei socialinei paramai
nepasiturintiems gyventojams gauti (hustatomos remiantis vidutinémis rinkos vertémis);

- gyvenamuyjy ir negyvenamyjy pastaty vidutines statybos vertes;

- vietovés pataisos koeficientus pagal turto paskirtj ir vietove.

Jsakymai yra skelbiami Teisés akty registre ir Registry centro interneto svetainéje:
registrucentras.lt/p/460. Dokumenty paaiskinimai pateikiami toliau.

Nekilnojamojo turto normatyvinés vertés piniginei socialinei paramai
nepasiturintiems gyventojams gauti. Normatyvinés vertés ploto vienetui yra
apskaiciuojamos nustatyta tvarka pagal masinio vertinimo vertes, atsizvelgiant j vietove
(verdiy zonas), turto paskirtj, plotq ir kitas kadastrines turto charakteristikas. Jas
taiko savivaldybiy socialinés ripybos skyriai viso asmens nuosavybés teise registruoto
nekilnojamojo turto normatyvinei vertei apskaiciuoti ir sprendimui dél pareiskéjo teisés
i pinigine socialine paramg priimti. Skai¢iavimai atliekami taikant kompiuterizuotq
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Socialinés paramos $eimai informacine sistemq (SPIS). Si sistema padeda susumuoti
nekilnojamojo, deklaruoto kilnojamojo, finansinio ir kito vertingo turto normatyvines
vertes, jy sumgq sulygina su aktualiomis vidutinémis turto rinkos vertémis ir pateikia iSvadg
dél piniginés paramos skyrimo. Nekilnojaomojo turto duomenis kartu su aktualiomis jo
vidutinémis rinkos vertémis j SPIS teikia Registry centras. Neregistruoto nekilnojamojo
turto vidutiné rinkos verté apskaiéiuojama taikant Registry centro sukurtqg interneto
skaiciuokle.

Gyvenamyjy ir negyvenamyjy pastaty vidutinés statybos vertés. Sias vertes
nustato Registry centras, valstybés institucijos jas taiko valstybés turto nuomos mokescgiui
apskaiciuoti.

Vietovés pataisos koeficientai pagal turto paskirtj ir vietove. Sie koeficientai
apskaidiuojami atliekant statiniy pardavimo kainy ir jy atkuriamyjy veréiy santykio analize
pagal paskirtj ir verciy zonas. Jie taikomi apskaiciuojant vidutine rinkos verte ne rinkos
objekty: inZineriniy, gamybos, pramonés, sandéliavimo, garazy (autobusy, geleZinkelio
vagony, orlaiviy, elingy ir pan.), transporto, specialiosios, tkio, fermy, Siltnamiy paskirties
ir nebaigtos statybos statiniy.

Vis dazniau pateikiamomis nekilnojomojo turto vidutinémis rinkos vertémis
ir masinio vertinimo ataskaity informacija remiasi privac¢ios jmonés, vykdancios su
nekilnojamuoju turtu susijusig veiklg. Minétini Sie atvejai:

- bankai, priimdami sprendimus dél jkei¢iamo nekilnojamojo turto vertés;

- investuotojai, spresdami nekilnojamojo turto jsigijimo ar nuomos klausimus;

- turto savininkai, apskai¢iuodami mokescius ir planuodami veiklos perspektyvg;

- atliekant nekilnojamojo turto individualy vertinimgq (vertinimo patikrg), nustatant
vertei svarbias aplinkybes.

Nekilnojamojo turto sandoriy baze, sukurta masinio vertinimo sistemos darbui
uztikrinti, interneto priemonémis ir pateikdami uzklausas Registry centrui elektroniniu
pastu efektyviai naudojasi individualis vertintojai. Tokia paslauga jiems batina nustatant
nekilnojamojo turto rinkos vertes, atliekant rinkos analize, rengiant rinkos apzvalgas.

Privatis asmenys vidutinémis rinkos vertémis remiasi nustatydami jiems
priklausanéio parduodamo nekilnojamojo turto kainas, tikrindami jsigyjaomojo turto
pasillos kainas, planuodami islaidas nekilnojamojo turto mokescéiams, apskaic¢iuodami
turto paveldéjimo mokescius ir kitiems tikslams.

Ateityje nekilnojamojo turto vidutines rinkos vertes svarstoma taikyti antstoliy
organizuojamuose aukcionuose, kaireikia nustatyti nekilnojamojo turto pradine pardavimo
kaing, apdraudziant nekilnojomgjj turtg draudimo jmokoms, taip pat nuostolioms ir
kompensacijoms apskaiciuoti.

Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos rezultaty teikimas

Masinio vertinimo sistemos rezultatus sudaro tekstiniai ir grafiniai duomenys.
Jdie teikiomi skaitmeniniais formatais internetu, kompaktiniuose diskuose ir kitomis
techninémis priemonémis. Internetu, atliekant paieskg puslapyje: registrucentras.
It/p/460, teikiamos Sios vertés, dokumentai ir duomenys®:

- vidutinés rinkos vertés ir mokestinés vertés atliekant paieskg pagal unikaly

%7 Valstybés jmonés Registry centro interneto puslapis [ZiGréta 2018-06-15]. Prieiga per internetq: <www.registrucentras.
It/p/460>.
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nekilnojamojo turto numerj;

- vidutinés rinkos vertés ir veréiy zony ribos atliekant paieskqg REGIA Zemélapyje
pagal savivaldybes;

- mokestinés ir vidutinés rinkos vertés israsai;

- istorinés vidutinés rinkos ar mokestinés vertés pazymos;

- masinio vertinimo dokumentai, vieSo svarstymo medziaga atliekant uzklausas
pagal savivaldybes ir vertinimo metus;

- Salies teritorijos naujausi lyginamieji verciy Zzemélapiai.

Susisteminta masinio vertinimo informacija pagal individualias sutartis duomeny
paketais teikiama Valstybinei mokesé&iy inspekcijai, Zemés Gkio ministerijai, Statistikos
departamentui, savivaldybiy administracijoms, miskotvarkos ir kitoms tarnyboms.

Vienas i$ svarbiy Masinio vertinimo sistemos komponenty - Nekilnojamojo turto
sandoriy bazé, sukurta masiniam vertinimui. Ji yra paklausi ir aktyviai eksploatuojoma
rengiant rinkos duomeny statistinius paketus, teikiant duomenis privadioms vertinimo
jimonéms, teismo ekspertams, nekilnojamojo turto analitikams, mokslo ir savivaldos
institucijoms, bankams, turto plétros jmonéms ir kitiems asmenims. Si bazé sukurta
1998 m. ir kasmet papildoma daugiau nei 100 tukst. sandoriy. Sandoriy bazéje is viso
sukaupta apie 2,4 min. notariskai patvirtinty jvykusiy sandoriy, kurie apima visos Salies
teritorijos ir viso nekilnojamojo turto - Zemés ir statiniy rinkg. Registruoti vartotojai
sutartiniais pagrindais rinkos duomenis ir kitg informacijg gauna interneto priemonémis
prie duomeny bazés uzklausy prisijungdami interneto puslapyje: www.registrucentras.
It/p/592. Vartotojams teikiamos Sios priemonés ir informacija®®:

- veréiy skaiciuoklé su laiko pataisos funkcija;

- nekilnojamojo turto sandoriy kainy internetiné paieska;

- nekilnojamojo turto sandoriy kainy uzklausa elektroniniu pastu;

- Zemés ir statiniy pardavimo sandoriy objekty skaicius;

- rinkos duomeny dinamika;

- pirkimo-pardavimo sandoriy kainy vidurkiai;

- aktualiy sriciy rinkos tyrimai ir turto vertés;

- nejregistruoto turto vertés skaiciuoklé;

- metiniai 2007-2012 m. rinkos sandoriy duomeny paketai;

- jkainiai.

Vartotojams, nepasirasiusiems rinkos duomeny teikimo sutarties, batina uzpildyti
prasymo formq dél nekilnojamojo turto rinkos sandoriy duomeny teikimo ir atsiysti jq
elektroniniu pastu rinkos.duomenys@registrucentras.lt arba adresu: Lvovo g. 25-101,
09320 Vilnius.

Atsizvelgdamas j skirtingus vartotojy poreikius ir norg patiems platinti Registry
centro duomeny bazéje sukauptus sandoriy duomenis, Registry centras yra pasirenges
sutartiniais pagrindais suteikti galimybe savo serveriuose kurti rinkos duomeny bei
analitines taikomgsias programas integruojant ir panaudojant kitus jmonés tvarkomy
registry (pvz., Adresy registro) bei informaciniy sistemy (pvz., GIS) duomenis®.

Masinio vertinimo sistemos privalumai ir tobulinimo darbai

Registry centre sukurta nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistema atlieka

%8 Valstybés jmonés Registry centro interneto puslapis [ZiGréta 2018-06-15]. Prieiga per internetq: <www.registrucentras.
It/p/592>. 34
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jai priskirtg funkcijg - apskaic¢iuoja viso Nekilnojomojo turto registre jregistruoto turto
vertes, jas nustato remdamasi rinkos principais pagrjstais vertinimo metodais, uztikrina
kasmetinj viso turto pervertinimg minimaliomis sgnaudomis, vertinimo rezultatus pateikia
skaitmeniniu formatu pagal pageidaujamus parametrus, laikotarpius ir apimtis. Sistemos
privalumai yra Sie:

- masinio vertinimo sistemq ir nekilnojamojo turto kadastro, registro bei rinkos
duomenis administruoja viena jmoné - Registry centras. Vienoje jmonéje sukaupti
duomenys ir joje dirbantys specialistai padeda uZztikrinti nuolatinj kvalifikuotg masinio
vertinimo sistemos tobulinimg, jos technine prieziGrg, maZina sistemos palaikymo
sgnaudas;

- duomenys apie nekilnojamgjj turtg kaupiami ir viso turto vertinimas atliekamas
taikant bendrqjqg tvarkgq, tai padeda uztikrinti sistemos nuoseklumgq ir patikimumg;

- Nekilnojamojo turto registro duomeny bazé rinkos duomenimis (pardavimo ir
nuomos kainomis) interneto priemonémis papildoma per NETSVEP programgq, sudarant
turto perleidimo sutartis notary biuruose. Toks rinkos duomeny teikimas i§ notary biury
padeda uztikrinti jy iSsamumg ir patikimumg;

- masinj vertinimqg atlieka Registry centro specialistai - atestuoti nekilnojamojo
turto vertintojai. Jy sukauptos profesinés Zinios ir praktiné patirtis padeda uztikrinti gerg
masinio vertinimo kokybe;

- turto vertei reikSmingi veiksniai ir vertinimo modeliy koeficientai nustatomi
statistiniais metodais analizuojant didelés apimties rinkos duomenis. Tokiu bddu sudarytais
vertinimo modeliais apskaiciuojamos vertés yra pakankamai tikslios ir objektyvios;

- visi masinio vertinimo darbai atliekami programine jranga ir yra maksimaliai
automatizuoti;

- dél kasmet atliekamo viso turto pervertinimo uztikrinamas vertinimo rezultaty
aktualumas, tai itin svarbu esant dinamiskai nekilnojamojo turto rinkai;

- atskiros Zemés sklypy ir statiniy nustatytos vertés leidzia kiekvienai i$ Siy turto
grupiy planuoti ir taikyti skirtingas mokesciy normas, lanksciau pritaikyti tam tikras
apmokestinimo iSlygas ir atskirai kiekvienai grupei apskai¢iuoti mokescius;

- vertinimo rezultatai yra teigiaomai vertinami visuomenés, taikomi ne tik
nekilnojomojo turto mokesciams, bet ir kitoms valstybés reikméms, verslo ir privaciy
asmeny poreikiams;

- atlikti vertinimo darbai ir jy rezultatai yra viesi, lengvai prieinami interneto
priemonémis;

- visa masinio vertinimo sistema yra pagrjsta ekonominiu pozidriu. Vertinimo darbai
atliekami per gana trumpgq laikq ir jiems nereikia dideliy papildomy techniniy bei finansiniy
iStekliy.

Kasmet tobulinama Masinio vertinimo sistema ir kaskart vis pla¢iau taikomi
teritorijy planavimo dokumenty, turto apribojimy GIS duomenys padeda gerokai tiksliau
jvertinti turtq. Ateityje numatoma vietos jtakq jvertinti GIS priemonémis taikant izohipsiy
principg ir taip iSvengti pernelyg staigaus gretimy zony veréiy poky¢io, detaliau nustatyti
objekto lokalizacijg infrastruktdros ir tarsos tasky atzvilgiu, jo konfiglracijqg, masinio
vertinimo verciy kontrolei taikyti dirbtiniy neuroniniy tinkly modulius. Sistemos tobulinimo
ir rezultaty (verd&iy) tikslinimo darbus stengiomasi pagrjsti ekonominiu pozidriu.
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Tolesné vertinimo sistemos raida priklausys nuo informacijos Saltiniy ir programinés
jrangos progreso, valstybés institucijy ir visuomenés poreikio gauti informacijos apie turto
vertes sprendziant Salies ekonominius, finansinius, Gkio ir privataus verslo plétros bei
socialinius klausimus. Registry centras Siuo metu turi galimybiy teikiamas nekilnojamojo
turto vertes susieti su informacija, kaupiama Sios jmonés tvarkomuose Nekilnojamojo turto
kadastro ir registro, Hipotekos, Adresy, Gyventojy, duridiniy asmeny, Sutarciy, Jgaliojimy,
Turto aresto akty, Vedyby sutarciy, Neveiksniy ir ribotai veiksniy asmeny, Testamenty
registruose.

Registry centro laiméjimai masinio vertinimo srityje, sistemos kuaréjai

Minétoji nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistema yra pazangi ir Siuolaikiska,
tarptautiniy organizacijy pripazinta kaip viena is geriausiy pasaulyje. Sistemos privalumai:
daugiafunkcis skaitmeninis Nekilnojamojo turto registras ir kadastras, rinkos duomeny
rinkimas NETSVEP programa, automatizuotas nekilnojomojo turto objekty verciy
apskaiciavimas, masinio vertinimo rezultaty teikimas internetu vartotojams, - buvo
pastebéti tarptautiniy vertinimo organizacijy ir nuolat sulaukia démesio i$ uzsienio Saliy,
siekiangéiy pritaikyti Sias technologijas savo rinkai. Pazangos pasiekta bendradarbiaujant
su uzsienio saliy nekilnojamojo turto registry irmasinio vertinimo sistemy kiirimo ekspertais,
perdavusiais Lietuvos vertintojams patirtj vykdant tarptautinius projektus: 1998-2002 m.
su Svedija (Swedesurvey), 2001-2003 m. su Suomija (National Land Survey), 1998 m. ir
iki Siol projektas tesiamas su JAV (Lincoln Institute of Land Policy), 2005 m. - su DidZigja
Britanija (IRRV). Svarbios turto vertinimo informacijos buvo sukaupta per tarptautinius
seminarus, konferencijas ir privacias diskusijas su Vokietijos, Danijos, Lenkijos, Latvijos,
Estijos, Ukrainosir kity Saliy specialistais bei organizacijy vadovais. Registry centre sukurta
Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistema buvo jvertinta Siais apdovanojimais:

- 2003 m. Tarptautinés turto vertintojy mokes&iams asociacijos (IAAO) skirtas
apdovanojimas vertinimo organizacijai uz sékmingai pritaikytg technine, metodine ir
administravimo programg, kuri yra sudétiné vertinimo sistemos dalis bei svarus indélis j
teisingq nekilnojamojo turto apmokestinimg;

- 2007 m. Tarptautinio pajamy, reitingavimo ir vertinimo instituto (angl. Institute
of Revenues Rating and Valuation, IRRV) Lietuvos masinio vertinimo sistema pripazinta
efektyviausia Europoje.
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Nekilnojamojo turto masinio vertinimo sistemos kdrimo svarbiausi darbai valstybés
jimonéje Registry centre buvo atlikti Siai jmonei vadovaujant direktoriui Kestudiui
Sabaliauskui. Jo iniciatyva ir pastangomis buvo gautas Salies atsakingyjy institucijy
pritarimas dél tokios sistemos kirimo ir jos bGtinumo sprendziant Salies fiskalinius, turto
apskaitos, pajamy deklaravimo ir socialinés ripybos klausimus. Nekilo abejoniy, kad puikiy
rezultaty bus pasiekta kuriant vertinimo sistemg Nekilnojamojo turto registro ir kadastro
duomeny bazéje, maksimaliai automatizuojant vertinimo procesus. Direktoriaus nuolat
skiriamas démesys vertinimo sriciai, jo efektyvis sprendimai dél rinkos duomeny kaupimo,
naujausiy technologijy diegimo j Nekilnojamojo turto registro ir masinio vertino sistemas
sudareé sqglygas pasiekti geriausiy rezultaty.

Nuo masinio vertinimo sistemos kiirimo pradzios iki 2018 m. darbams vadovavo ir
uz sistemos veikimg buvo atsakingas direktoriaus pavaduotojas turto vertinimui Arvydas
Bagdonavicius. Jo kuruojamai sri¢iai blddingas naujoviskumas, pazZzangiy technologijy
diegimas atliekant didelés apimties duomeny statistine analize, GIS informacijos
taikymas, reikiamy specialisty pritraukimas.

Centrinéje jmonéje ir filialy padaliniuose, 2016 m. reorganizuotuose j Centrinés
jmonés Vertinimo valstybés reikméms skyriy, nuo jmonés jsteigimo dirbo mazdaug 67
darbuotojai:Albina Aleksiené 1997-2017 m.; Antanas Tumelionis 1997 m.- iki dabar;
Algimantas Mikénas, Marius Aleknavicius 1998-2001 m.; Vytautas Kavaliauskas 1999-
2012 m.; Lidija Zavtrakova 2001-2018 m.; Algimantas Bubliauskas, Alma Cikockiené, Asta
Paskeviciené, Diana Jakutyté, Irena Kucinskiené, Julijus Ukanis, Jurgita Kavaliauskieng,
Lina KaniSauskiené, Loreta Dadiené, Veronika Valentinavi¢iené, Zenona Gedminaite, Zita
Savukaitiené 2002 m. - iki dabar, Elena Krikstolaitiené 2002-2010 m.; Giedré MisiGiniené
2002-2006 m.; Raminas Pratkus 2002-2005 m.; Ausra Kandzerkaité 2002-2004 m.;
Romas Petrauskas, Vigita Nainiené 2003 m. - iki dabar; Vida Labuckaité 2003-2017
m.; Valdemaras Makarevic¢ius 2003-2013 m.; Danguolé Kazlauskiené 2003-2012 m.;
ArGnas Abzeltis 2003-2010 m.; Marius Makutis 2003-2005 m.; Ausra Aginiené, Jurgita
Jagucéanskiené, Mariana Makovské, Martynas Bukelis, Nijolé Bieliauskiené, Nijolé
Valaitiené 2005 m. - iki dabar; Ernestas Varanavi&ius 2005-2016 m.; Aida Cei&iené 2005-
2015 m.; Olga Gorelik 2005-2014 m.; Steponas Deveikis 2005-2013 m.; Ligita Urbutiené
2005-2011 m.; Gintaré Tumaité 2005-2010 m.; Ausra éukyté 2006-2008 m.; Ginta
Bagdonaviciené 2006-2007 m.; Ausra Baronaité-Deveikiené, Tomas Ramanauskas 2007
m. - iki dabar; Indré Rubeziené 2008 m. - iki dabar; Rita Macerauskiené 2008-2012 m.;
Diana Jomantiené 2008-2010 m.; Donata Markulé 2009 m. - iki dabar; Diana Séjuniené
2010 m. - iki dabar; Roberta Navickaité, Vilma MonkeliGniené 2011-2015 m.; Justas
Simasius 2010-2012 m.; Albinas Oleandras, Dovilé Karloné, Kristina Bakaniené 2012m. -
iki dabar; Indra Burneikaité 2012-2015 m.; Ginta Bagdonavig¢iené 2012-2013 m.; Bozena
Sinickaja, Sandra Kuciniené 2013 m. - iki dabar; Justé Valancéiauskiené 2013-2015 m.;
Daiwa Wolyniec 2015 m. - iki dabar; Rata Kliunkiené 2015-2017 m.; Agnezka Stankevic
2015-2016 m.; Dovilé Gaubaité, Gintaré Matuliené, Miglé Lazauskaité, Mindaugas
Sadauskas 2016 m. - iki dabar.

Tai jvairiy profesijy specialistai, klire masinio vertinimo sistemq ir jg administrave
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bei Siuo metu sistemg tobulinantys ir palaikantys jos funkcionavimgq, atliekantys masinio
vertinimo, programavimo, duomeny analizés, GIS taikymo, teisés srities darbus. Dauguma
i$ jy yra atestuoti nekilnojamojo turto vertintojai, turintys specialiyjy turto vertinimo Ziniy
ir individualaus vertinimo patirties. Batina pabrézti, kad vertintojy kvalifikacija yra itin
svarbi apibréziant vertinimo sistemos funkcijas, kuriant skai¢iavimy algoritmus ir rezultaty
patikras, optimizuojant batinus vertinimui duomenis, atliekant rinkos analize ir priimant
sprendimus dél rinkos vertei darandiy jtakg veiksniy, sudarant nekilnojamojo turto rinkos
konjunktidirg atitinkancius verciy Zzemélapius bei vertinimo modelius. Visi vertintojai turi
aukstaqjj universitetinjiSsilavinimq, kai kurie i$ jy yra nekilnojamojo turto vadybos magistrai,
turto vertintojus vienijanciy profesiniy asociacijy nariai.

Skyriuje dirbantys programuotojai uztikrina, kad vertinimo sistemq palaikandgios
programos veikty pagal nustatytq tvarkg, nuolat papildo jas naujomis funkcijomis,
vertinimo rezultaty patikromis, diegia naujas programy versijas, sutrikimy atvejais
susisiekia su programy administratoriais ir pasalina programy darbo trukdzius. Duomeny
analizés specialistai teikia rinkos ir kadastro duomenis bei jy statistine informacijg pagal
vertintojy uzklausas, apimancias keleto savivaldybiy arba visos Salies tam tikros grupés
nekilnojamgjj turtg. Be to, atlieka visy Salies savivaldybiy nekilnojamojo turto vertinimo
rezultaty analize, informuoja vertintojus apie per didelius rinkos kainy ir verciy santykiniy
rodikliy nuokrypius, teikia vertintojams informacijq statistinés NCSS programos taikymo
ir statistiniy rodikliy klausimais.

GIS specialistai uztikrina vektoriniy duomeny taikymqg masiniam vertinimui, pagal
kadastro zemélapiy ir teminiy GIS sluoksniy duomenis apskaic¢iuoja vertinimui reikalingus
plotus, teikia jmonés GIS skyriams uzduotis dél masiniam vertinimui reikalingy duomeny
pateikimo ir jy valdymo funkcijy sukdrimo.

Teisininko kvalifikacijg turintis darbuotojas nagrinéja skundus ir prasymus dél
mokestinés vertés patikslinimo, rengia atsakymus j asmeny bei valstybés institucijy
rastu pateiktus klausimus apie nekilnojamojo turto vertinimgq, verciy apeliacine tvarkg,
atstovauja jmonei sprendziant gincus teismuose.

Visas minétasis kolektyvas kartu sujmonés kadastro, registro, informaciniy sistemy
projektavimo, duomeny banko, interneto paslaugy, GIS projektavimo ir administravimo,
adresy registro padaliniy specialistais uztikrina sklandy nekilnojamojo turto masinio
vertinimo sistemos darbg. Sios sistemos teikiami vertinimo duomenys yra svarbas $alies
nekilnojamojo turto apmokestinimo ir daugeliui kity su turto vertémis susijusiy turto
valdymo sriciy.
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