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SANTRAUKA

Sio baigiamojo projekto tikslas — jvertinus Kauno rajone esanciy teritorijy rekreacinj
potencialqg, pateikti pasiilymus dél vertinimo Zemés sklypams, turintiems rekreacinei veiklai
biidingy bruozy.

Darbo objektas — Kauno rajono savivaldybés zemés sklypy rinka.

Siame darbe apzvelgiama teisiné sklypy naudojimo, paskirties keitimo, sritis Lietuvos
nekilnojamo turto rinkos apzvalga, turizmo bei rekreacijos potencialas. Tyrimui atlikti
pasirinkta apsibrézti Kauno rajono savivaldybéje esanciais 10 — 100 ary sklypais, kurie pagal
tyrime apibréztas savybes yra tinkami vystyti rekreacine veiklg. Tyrimui atlikti pasitekta
lyginamojo ir masinio vertés vertinimo metodai, Registry centro pateikta sklypy pardavimo
kainy analizé, statistiniy duomeny patikimumo analizé naudojant IBM ,,SPSS* kompiutering
programgq. Tyrime nustatyta, jog sklypai siiilomi rekreacinei veiklai vykdyti daznai siiilomi tik
kaip alternatyva Zemeés iikio Zemei panaudoti. Rinkoje atrinkty sklypy kainos svyruoja nuo
43€/a. iki 3066 €/a. Daugiausia jtakos kainai turéjo Salia esantys vandens telkiniai, vietové
miesto atzvilgiu bei Salia esantys gamtos ar kultiiros objektai. Vertinant sklypu lyginamuoju ir
masiniu vertinimo metodais, kainos Zenkliai skyrési nuo kainy esanciy pardavime. Dél Sios
priezasties yra siitlloma taikant masinio sklypy vertinimo metodg naudoti Kr koeficientg
sudarytg pagal sklypo turimas rekreacines savybes, kadangi daugumai verciy zony, jis priimtas
darant prielaidg, jog rinkos aplinkybés yra analogiskos 16.24 verciy zonai.

Darby apimtis - 69 psl. teksto be priedy. 27 paveiksléliai, 44 lenteliy, 3 priedai, 41
literatiiros Saltinis.
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SUMMARY

The aim of this final project — having evaluated the recreational potential of territories within
Kaunas district, to present proposals for the evaluation of land plots with characteristic
features of recreational activities.

The object of the work is land plot market of Kaunas District Municipality.

This paper gives an overview of the legal use of the site, change of purpose, Lithuanian real
estate market review, tourism and recreation potential. 10 - 100 are land plots in Kaunas
District Municipality were chosen for the research, which, according to the features determined
in the work, are suitable for recreational activities. To carry out the research, certain methods
were applied, i.e. Sales comparison approach and mass assessed value methods, the analysis
of land plot price presented by the “Register Center ”, statistical data reliability analysis using
IBM “SPSS” computer program. The study revealed that the land plots offered for recreational
activities are often only offered as an alternative for the usage of agricultural land. The prices
of the selected plots in the market range from 43 € / a. to 3066 € / a. Water, location in relation
to the city and nearby natural and cultural objects had the greatest impact on the price.
Assessing the land plots by mass and Sales comparison approach, the prices differed
significantly from the prices on the market. For this reason, when applying the method of mass
assessment of land plots, it is suggested to use coefficient Kr according to the recreational
features of the land plot, as for most value zones, it is adopted with the assumption that market
circumstances are analogous to value zone by 16.24.

The scope of work - 69 pages of plain text without appendices. 27 pictures, 44 tables, 3
appendices, 41 bibliographical entries.
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IVADAS

Nekilnojamasis turtas, jos verté turi didele jtakg miusy Salies ekonomikai. Statistiskai
nekilnojamas turtas sudaro daugiau negu puse¢ nacionalinio turto. Todél §j rinka yra svarbi
bendrai Lietuvos ekonomikai. Supancios aplinkos kokybé zmogui turi didziule reikSme.
Lietuviai jau nuo seno vertino patrauklig fiziné ir vizualigjg erdve: pagonybés laikais kulto
apeigoms buvo naudojami jsptudingi gamtinio kraStovaizdzio elementai, kilmingieji, kurdavo
dvary sodybas vaizdingose vietovése. Ekologiskai darnus ir kartu estetiSkai patrauklus,
malonius ir dZziaugsmingus potyrius sukeliantis krastovaizdis turi ypatingg svarba rekreacijai —
zmogaus fiziniy ir dvasiniy jégy atgavimui. EstetiSkai patrauklios teritorijos ne tik padidina
vietovés vertg, bet ir pritraukia daugiau Zzmoniy. Miestams pleciantis ir skverbiantis j kaimiskas
teritorijas, atrandami nauji rekreaciniai iStekliai miesto ir kaimo aplinkos sgveikos teritorijose,
kuriose urbanizacijos mastas néra toks intensyvus [1].

Lietuvos krastovaizdzio raida nuo seniausiy laiky buvo labai dinamiska, su evoliucinés
raidos ir staigiy permainy laikotarpiais. Tai susij¢ su socialiniy, ekonominiy, politiniy, salygy
kaita, daugybe socialiniy ekonominiy reformy. Sie veiksniai lémé Zemés naudmeny struktiiros
kaita, atsirado skirtingi krastovaizdzio tipai.

Pagal UAB ,,Ekonominés konsultacijos ir tyrimai“ atlikta tyrima net 57,6 proc.
apklausoje dalyvavusiy gyventojy vasarg atostogavo Lietuvoje [2]. Tai parodo, jog Lietuviams
yra patrauklu atostogauti Lietuvoje, o tai rodo potencialg vystytis turizmui. Pagal Kauno rajono
savivaldybés atliktg rajono turizmo tyrimg. turisty i$ Lietuvos ir uzsienio kiekis auga. Tali
parodo, jog Lietuva patraukli ne tik pajtriu ar kurortiniais krastais, bet taip pat kaimo
sodybomis ir kitomis rajono rekreacinémis veiklomis. Siekiant, kad turizmas didéty ir augty
svarbu, kad visi rinkos papildomas valstybés bei investuotojy démesys. Norint i$saugoti ir
palaikyti krastovaizdziui svarbias ir biidingas savybes, jis turi biti tvarkomas atsizvelgiant |
darnios plétros perspektyva, kuria siekiama uztikrinti nuolating krastovaizdzio prieziiirg, kad
galima biity orientuoti ir derinti pokycius, kuriuose sukelia ekonominiai, socialiniai ir aplinkos
raidos procesai. Siame darbe pazvelgsime j Zemés sklypy, tinkandiy rekreacijai, Kauno rajono
savivaldybéje, pasitlg bei sklypy vertés apskai¢iavimg masinio vertinimo btudu. Darbe aptarti
rekreaciniam sklypui budingi bruozai ir kriterijai keliantys ekonomine jy verte. Teisingas
nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra labai aktualus statybos, bankininkystés ir kt.
sektoriams, nekilnojamojo turto registrg tvarkancioms jstaigoms, turta parduodancioms
agentliroms ir Zmonéms perkantiems ir parduodantiems nuosava nekilnojama turtg. Vertinamo
turto palyginimas su rinkos sandoriais yra vienas i§ plac¢iausiai naudojamy vertinimo modeliy.
Daroma prielaida, kad nustatoma turto rinkos verté yra glaudziai susijusi su panasaus turto toje
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pacioje rinkos srityje, pardavimo kainomis [3]. Ekonominis §io metodo pagrindimas yra tai,
kad neinformuoti investuotojai neturéty mokéti uz turtg daugiau, nei kiti investuotojai mokéjo
uz panasias sglygas turintj turtg ir tokiomis paciomis bendromis rinkos saglygomis. Jei rinkos
salygos pasikeite, tada investuotojas tikis mokéti panasia kaina, pakoreguota pagal bendrg turto
kainy lygj [4].

e Tyrimo objektas — Kauno rajono savivaldybés, nekilnojamo turto, zemés sklypy,
pasizyminciomis rekreacinémis savybémis, rinka.

e Tyrimo tikslas —jvertinus Kauno rajone esanciy teritorijy rekreacinj potenciala, pateikti
pasitilymus dél vertinimo Zemés sklypams, turintiems rekreacinei veiklai budingy
bruozy.

e Tyrimui pasiekti iSkelti uzdaviniai:

o iSsiaiSkinti rekreacines galimybes ir Zemés rinkai Lietuvoje biidingus bruozus

o 1iSnagrinéti rekreacinio potencialo teritorijy Zemeés vertinimo ypatumus;

o atlikti Zemés sklypy pasizyminéiy rekreacinémis savybémis vertinimg ir
palyginti rinkos ir masinio vertinimo vertés rezultatus;

o pateikti apsitilymus vertinant rekreacinj potencialg turincias teritorijas.

e Tyrimo metodika: Literatiiros Saltiniy analize, statistinés informacijos analizés, rinkos

ir paskaiciuoty kainy analizé, pasitlos ir pardavimo kainos duomeny analizé;
Rekreacinés galimybé — fizinés, ekonominés ir socialiné aplinkybés, sudarancios
salygas rekreaciniam poreikiui patenkinti.
Rekreacinis potencialas — antropogeniniy ir gamtiniy istekliy, tinkanciy rekreacijai,
visuma.
Magistrantiiros studijy baigiamajj projekta sudaro: jvadas ir 4 skyriai, iSvados,
naudotos literatiiros sgrasas ir priedai. Darbo apimtis — 69 lapai, 44 lentelés, 18 paveiksly, 3

priedai. Bibliografinj aprasg sudaro 43 $altiniai.



1. LITERATUROS APZVALGA

1.1 Rekreaciné teritorija

Zodis ,,rekreacija vartojamas jvairiose mokslo ir gyvenimo srityse. Sio ZodZio kilmé
sicjama su lotyny kalbos zodziu ,recreatio“ kuris reiSkia ,,atstatymas® [5]. Medicinos
terminologijoje ,,rekreacija“ susieta su jégy, sveikatos atgavimu. Angly kalboje terminologija
»rekreacijg“ (re—creation) aiskina dvejopai: pirma, rekreacija suvokiama kaip jégy atgavimas;
antra, rekreacija apibiidinama kaip poilsis ir pramogos arba ,, re—create* aiSkinama vartojant
zod] ,,atkurti, ,recreate — ,pailséti®, ,atgauti jégas®, “pramogauti, linksmintis“. Jvairioje
mokslin¢je literatiroje Si sagvoka minima kaip papildoma paZymimoji savoka — rekreaciné
aplinka, rekreaciniai iStekliai, rekreaciné sistema ir kt.

Lietuvos Respublikos saugomy teritorijy jstatyme [6] zodj ,,rekreacija® apibrézia
kaip zmogaus fiziniy ir dvasiniy jégy atgavimo procesa, zmogaus laisvalaikio veikla, kurios
tikslas — poilsiauti, keliauti bei gydytis sanatorijose, kurortuose®.

Autorés Daiva Meiluté, Jurgita Maciulyté tirdamos rekreacinio potencialo jtaka
pazintiniam ir edukaciniam turizmui vartoja sgvoka ,,rekreacinis potencialas™ kaip vietovés
gebéjimas pritraukti atsipalaiduoti ar poilsiauti norin¢ius lankytojus [7]. Tuo tarpu autorius P.
GreceviCius rekreacing teritorijg apibrézia kaip teritorija, turincig nustatytas ribas ir skirta
naudoti ar naudojama rekreacijai bei rekreacijos (turizmo) objektams ir jrenginiams statyti bei
eksploatuoti [8]. V. Gurskienés ir G. Ivaviciatés knygoje ,,Rekreaciné Krastotvarka“ [9] daznai
naudojama rekreacinés zemés sklypo savoka, kuri apibréziama taip: “teritorijy planavimo
dokumentas suformuotas kitos pagrindinés tikslinés paskirties zemeés sklypas, skirtas
rekreacijai, kuriam nustatytose naudojimo salygose yra reikalavimai, susij¢ su rekreaciniy
iStekliy naudojimu ir apsauga, rekreacinés infrastruktiiros jrengimu, rekreaciniy Zeldiniy
jveisimu ir kt.* [9].

Rekreaciniai iStekliai — gamtinés ar kultiirinés aplinkos savybés (taip pat ir rekreaciné
infrastruktiira), tinkamos Zzmoniy visaver¢iam fiziniam bei dvasiniam poilsiui organizuoti [10].

Rekreaciné infrastruktira — apgyvendinimo, gydymo (sveikatingumo), maitinimo,
poilsio, sporto, informacijos paskirties pastatai, Kiti statiniai ir priklausiniai, statiniy grupés ir
kompleksai su jy uZimamais Zemés plotais (taip pat ir poilsio namai, sanatorijos, sveikatingumo
kompleksai, nakvynés paslaugy namai, jaunimo nakvynés namai, vieSbuciai, kempingai,
turizmo bazes, apzvalgos aikstelés, pliazai (papliidimiai), poilsiavietes, stovyklavietés, turizmo

trasos, pazintiniai takai ir kt.), sudarantys galimybes lankytojy apgyvendinimui, maitinimui,



informacijai, poilsiui, turizmui, pramogoms, sveikatingumui didinti ir Kitiems rekreaciniams
poreikiams tenkinti, atskiroms turizmo paslaugoms teikti.

Rekreaciné teritorija — gamtines ar kultiirines aplinkos savybes ir sglygas zmoniy
visaverciam fiziniam bei dvasiniam poilsiui organizuoti turinti teritorija, kurios ribos, Zemés
naudojimo biidas ir pobuidis yra nustatytas, rekreacinio naudojimo prioritetas suteiktas teritorijy
planavimo dokumentais ar teisés aktais. Rekreaciniy teritorijy samprata ir rusys (rekreaciné
sritis, rekreacinis rajonas, rekreaciné¢ vietove, rekreacinis zemés sklypas), Siy teritorijy

18skyrimas priklauso nuo teritorijy planavimo lygmens.
1.2 Rekreaciniy teritoriju naudojimas ir paaiSkinimas

Rekreacinis Zemés sklypas — teritorijy planavimo dokumentais suformuotas kitos
pagrindinés tikslinés paskirties Zemés sklypas, skirtas rekreacijai, — kuriam nustatytose
naudojimo salygose yra reikalavimai, susije su rekreaciniy iStekliy naudojimu ir apsauga,
rekreacinés infrastruktiiros jrengimu, rekreaciniy zeldiniy jveisimu ir kt.

Rekreacinés teritorijos gali buti tiek valstybinés, tiek privacios nuosavybés formos
zemeje. Jos gali biiti nustatomos misky, vandeny, zemés iikio ir kitos tikslinés paskirties zemeés
sklypuose ar jy grupése, iSskyrus konservacinés ir kitos paskirties sklypus, skirtus krasto
apsaugai bei teritorijas, kuriose rekreaciné veikla draudziama jstatymy ir kity teisés akty [10].

Rekreacinés teritorijos nustatomos Lietuvos Respublikos teritorijos bendrajame plane,
valstybés teritorijos daliy, savivaldybiy ar jy daliy bendruosiuose planuose, turizmo ir
rekreacijos schemose, valstybiniy parky ir jy zony, biosferos rezervaty ir jy zony riby planuose,
kituose specialiojo teritorijy planavimo dokumentuose. Savivaldybiy institucijos,
1gyvendindamos strateginio planavimo dokumentus, savivaldybés ir jos daliy bendryjy plany,
savivaldybés ir vietovés lygmens turizmo ir rekreacijos schemy, kity specialiojo teritorijy
planavimo dokumenty sprendinius, formuoja rekreacines teritorijas, skirtas vieSajai rekreacijai
ir poilsiui.

Veiklg rekreacinése teritorijose, jy rekreaciniy iStekliy naudojimg ir apsauga, Siy
teritorijy planavima reglamentuoja Saugomy teritorijy (Zin., 1993, Nr. 63-1188; 2001, Nr.
108-3902), Zemés (Zin., 1994, Nr. 34-620; 2002, Nr. 102—4551), Misky (Zin., 1994, Nr. 96—
1872; 2003, Nr. 123-5593), Turizmo (Zin., 1998, Nr. 32-852; 2003, Nr. 114-5119), Teritorijy
planavimo (Zin., 1995, Nr. 107-2391; 2003, Nr. 42-1916) jstatymai, Specialiosios Zemés ir
misko naudojimo salygos (Zin., 1992, Nr. 22-652; 2003, Nr. 105-4709), saugomy teritorijy
individualdis apsaugos reglamentai, kiti teisés aktai bei Sie rekreaciniy teritorijy naudojimo,

planavimo ir apsaugos nuostatai [11].



Vadovaudamiesi ,,Specialiyjy zemés ir miSko naudojimo salygy, patvirtinty Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 1992 m. geguzés 12 d. nutarimu Nr.343, XXXIII skyriaus
Rekreacinés teritorijos 132 punkto nuostatomis Zemés savininkai ir naudotojai, Lietuvos
Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka patvirtintose rekreacinése teritorijose plétodami
uking ir kitokia veikla, turi Sig veiklg tvarkyti taip, kad nebiity keic¢iamas rekreaciniy teritorijy
krastovaizdis, bloginama jo fiziné buklé bei estetiné verté ir mazinamas bei naikinamas
rekreacinis potencialas.

Lietuvos Respublikos zemés jstatyme minima, jog sklypo naudotojas turi racionaliai
naudoti ir tausoti zemes iikio ir rekreacines naudmenas, miska, vandenis, leistas eksploatuoti
naudingagsias iSkasenas ir kitus gamtos iSteklius bei krastovaizdzio savybes [11].

Toliau dokumente apibréziama rekreacinio sklypo savininko pareigos:

e rekreacines teritorija turi biiti jrengta pagal detalyjj plana. Sias teritorijas privaloma
prizitiréti ir tvarkyti, sodinti nedidelius zeldynus rekreacinéms salygoms pagerinti, ypac
— vandens telkiniy apsaugos juostose;

e prizilréti per zemés naudotojo teritorijg einancius kelius ir takus [11].

Pagal ,,Specialiyjy Zemés ir misko naudojimo salygy”“ dokuments, rekreacinése
teritorijose Zemés naudotojui draudziama:

e miSko parkus, parkus ir skverus naudoti kitaip, negu patvirtintuose jy naudojimo
nuostatuose;

e statyti pastatus ir jrenginius, nesusijusius su rekreacija, taip pat rekreacijai skirtus
pastatus ir jrenginius, jeigu jie neatitinka rekreaciniy teritorijy normatyvy bei teisiniy
nuostaty (atstumas nuo vandens, aukstis, kultliros paveldo naudojimas turizmo
reikméms), i§skyrus statyba esamose namy valdose;

e statyti rekreaciniy teritorijy apsaugos zonose statinius, mazinancius krastovaizdzio
esteting vertg, ir sodinti Zeldinius, uZstojancius istorine, kulttiring bei esteting verte
turin¢ias panoramas;

e terSti aplinkg ar kitaip trukdyti ilsétis tam tikslui skirtose vietose, kelti pavojy
poilsiaujanciyjy saugumui;

¢ naikinti esamas stovyklavietes ar jy jranga;

e uZtverti nustatytgsias turistines trasas, takus, kelius, taip pat naikinti kelius prie
rekreacijai skirty vandens telkiniy, jy pakranciy, paplidimiy, lankytiny objekty,
apzvalgos aiksteliy;

e uztverti kelius ar takus, vedancius ] rekreacijos vietas i§ poilsio namy, sanatorijy,

autobusy bei gelezinkelio stoteliy, automobiliy aiksteliy;



o uztverti kelius ar takus, vedancius iS poilsiavieciy | visuomeninio aptarnavimo punktus;

e trukdyti stovyklavieéiy jrengimo, apZeldinimo, turistiniy taky zyméjimo ir jrengimo
darbams, kai Sie darbai vykdomi pagal parengtus projektus.

e rekreaciniuose misko sklypuose ir sklypuose su nuolatiniais tyrimy bareliais draudziami
plyni ir neplyni pagrindiniai kirtimai. Pagal miSkotvarkos projektus gali biiti nustatomi
specialiis kirtimy laiko, btido ir raisiy apribojimai [11].

Apibendrinant galima pastebéti, jog Lietuvoje rekreacine veikla yra grieztai
reglamentuota taip, jog biity i§saugomos visos gamtos rekreacinés savybés. Nemazas démesys
skiriama visuomeneés prieigai prie rekreaciniy viety ir jy pritaikymo visuomenés poreikiams.
Sekanciame skyriuje apzvelgsime kokios Zemés teritorijos gali biiti panaudotos rekreaciniai

veiklai pagal Lietuvos Respublikos jstatymus.
1.3 Zemés sklypo panaudojimo biidai ir rekreacinés savybés

Rekreacinés sritys, rajonai iSskiriami nustatant bendrus rekreacinio naudojimo
interesus valstybés ir regiony lygmens bendruosiuose ir atitinkamos riiies specialiuosiuose
teritorijy planavimo dokumentuose, remiantis rekreaciniy iStekliy pobuidziu pagal gamtinés
aplinkos istekliy ir kultiros paveldo turtinguma, atsizvelgiant j aplinkos ekologinj atsparumag
bei sveikuma, socialinés aplinkos saugumo, rekreacinés infrastruktiiros iSvystymo lygi bei
rekreacinio aptarnavimo tradicijas.

Rekreacinés vietovés — tai rekreacinés teritorijos (Zemés sklypy grupés),
pasizymincios rekreaciniy iStekliy koncentracija ir didelémis rekreacinés plétros galimybémis,
Kurioms valstybés, regiony, savivaldybés (miesto ar rajono) lygmens bendruosiuose ir
atitinkamos riSies specialiuosiuose teritorijy planavimo dokumentuose (valstybiniy parky,
biosferos rezervaty tvarkymo planuose (planavimo schemose)) nustatytas rekreacinio
naudojimo prioritetas [10].

Rekreacinése vietovése, atsizvelgiant | planavimo lygmenj, Zemés sklypy pagrinding
tiksling naudojimo paskirtj, teritorijy tvarkymo reglamento ar naudojimo ir tvarkymo rezimo
ypatumus (Zzemés naudojimo biidus, pobtidzius ir kt.), skiriamos viena ar keletas atskiry
tvarkymo zony.

,,Zemés naudojimo biidy turinio apra$o, patvirtinto Lietuvos Respublikos Zemés iikio
ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr. 3D—
37/D1-40 (Lietuvos Respublikos Zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos
ministro 2013 m. gruodzio 11 d. jsakymo Nr. 3D-830/D1-920 redakcija) 4 punkte nustatyta,

kad zemés, misko, vandens tkio ir kitos paskirties zemés sklypai, gali biiti rekreacinio zemés

10



naudojimo biido. Pagal Zemés paskirtj, sklypy panaudojimo rekreacijai buidai yra nurodyti 1.1
lenteléje.

1.1 lentelé.
Zemés sklypy naudojimo rekreacijai biidai pagal Zemés numatyta paskirtj [12]

Zemés sklypy naudojimo biidas Zemés sklypy naudojimo biido turinys

I. Zemés iikio paskirties Zemeé

Rekreacinio  naudojimo  Zemés | Zemés sklypai, skirti kaimo turizmo paslaugoms teikti.
sklypai

I1. Miskuy iikio paskirties Zemé

Rekreaciniy misky sklypai Misko parkai, miesto miskai, valstybiniy parky rekreaciniai
misko sklypai ir kiti miSkai, naudojami gyventojy poilsiui.

I11. Vandens iikio paskirties Zemé

Rekreaciniai vandens telkiniai Vandens telkiniai, skirti mégéjy ziklei, vandens sportui,
poilsiui, turizmui.

V. Kitos paskirties Zemé

Rekreacinés teritorijos Zemés sklypai, skirti ilgalaikiam (stacionariam) poilsiui su
poilsio paskirties pastatais ar trumpalaikiam poilsiui.

Pagrinding tiksling zemés naudojimo paskirtj nustato teritorinio planavimo
dokumentai: savivaldybiy teritorijy tvarkymo planai, miesty ir gyvenvieciy generaliniai bei
detalieji planai, specialios paskirties teritorijy planai, Zemétvarkos ir miSkotvarkos projektai.
Zemés naudotojai, norintys naudoti zemés sklypa pagal kita paskirtj, privalo gauti Lietuvos
Respublikos Vyriausybés arba miesto (rajono) savivaldybés leidimg. Neurbanizuotose ir
neurbanizuojamose teritorijose pagrindiné zemés naudojimo paskirtis gali biti keiiama
vietoves lygmens specialiojo teritorijy planavimo dokumentu arba Zemés valdos projektu, jeigu
pagrindinés zemés naudojimo paskirties keitimas nepriestarauja savivaldybés bendrajam planui
[12].

Pagal ,,Pagrindinés Zemés naudojimo paskirties ir biido nustatymo ir keitimo tvarkos bei
salygy aprasas“ [13] nutarima sprendimas keisti zemés paskirtj patickiamas rastiskai pateikiant
prasyma savivaldybés administracijos direkoriui. PraSyme nurodoma savininko fizinio asmens
vardas, pavardé, juridinio asmens pavadinimas ir buveiné (jei praSytojas néra fizinis asmuo),
zemes sklypo, kadastro numeris ir adresas (jeigu suteiktas), esama ir praSoma zemés sklypo
zemé paskirtis ir biidas (biidai). Kartu su prasymu turi biti pateikiamos zemés sklypo, kurio
pagrinding Zemés naudojimo paskirtj ir (ar) biidg (budus) praSoma keisti, Nekilnojamojo turto
registro iSraso ir plano kopijos. Tuo atveju, jei praSoma nustatyti skirtingus Zemés naudojimo
budus atskiroms zemes sklypo dalims, Zemés sklypo plane turi biiti nurodytos sklypo dalys su

konkreciais pageidaujamais Zemés naudojimo budais. Savivaldybés adminsitracijos direktorius
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gaves praSyma su visais reikalingais dokumentais ir duomnimis, per 10 darbo dieny privalo
priiminti sprendimag ar Zemés paskirtis gali biiti pakeista atsizvelgiant i rajono bendraji plang ar
kita teritorijy planavimo dokumenty sprendiniams ir Lietuvos jstatymus. Jei sprendimo
priemimo metu randama trikumy, asmuo teikgs praSyma yra rastu informuojamas apie
trikumus ne véliau kaip 5 darbo dienos. Siame raste nurodomi triikumai ir terminas iki kad jie
turi buti pasalinti.

Jeigu sklypo pakeitimas tenkina rajono vystymo planu bei Lietuvos jstatymuy,
saviavaldybés administracijos direktorius patiekia sprendimg sklypo parSymo steigéjui,

kuriame nurodoma informacija:

e Kadastro numeris;

e Esama Zemés sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis ir budas (biidai);

e Sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis ir buidas (biidai), j kuriuos kei¢iama esama

zemes sklypo pagrindiné naudojimo paskirtis ir budas (budai);

e Duomenys apie valstybei nuosavybés teise priklausanéiy melioracijos statiniy

sunaikinima ir naikinamy statiniy vertés atlyginima;

e Pagrindinés Zemés paskirties ir biido (biidy) keitimo salygos;

e Zemés sklypo dalys su nustatytais zemés naudojimo biidais;

Per 10 darbo dieny nuo savivaldybés administracijo sprendimo keisti zemés verte,
vykdomas sklypo vidutinés rinko vertés vertinimas taikant masino zemés vertinimo taisykles,
patvirtintas Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. gruodzio 12 d. nutarimu Nr. 1523 ,,Dél
Masinio zemeés vertinimo taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
istatymo nuostaty jgyvendinimo®. Jei kei¢iant sklypa nekeiciami kiti kadastro duomenys, tai

atlieka savivadybés administracijos direktorius, kitu atveju — Nacionalinés Zemés tarnybos

Savivaldybés Per 10 d.d. sav.
administracijos administracijos
direktorius gauna direktorius priima
prasyma keisti sklypa. srendima.

Apie sprendima Zemés sklypo kadastro
informuojams sklypo duomeny pasikeitimai
naudotojas. Jei reikia jregistruojami
atliekamas mokeéjimas Nekilnojamojo turto

savivaldybei. registre.

1.1 pav. Zemés paskirties keitimo procesas
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teritorinis padalinys pagal matininko pateikta zemés sklypo kadastro duomeny byla.
Zemés sklypo kadastro duomeny — pagrindinés zemés naudojimo paskirties ir bado

(budy) — pasikeitimai

Rekreacineés paskirties sklypy detaliuosiuose planuose — nustatomos rekreaciniy
zemes sklypy ir/ar jy grupiy ribos, kita (rekreaciné) pagrindiné tiksliné naudojimo paskirtis,
zemés naudojimo budas ir pobiidis, rekreaciniy iStekliy naudojimo ir apsaugos rezimas,
teritorijos tvarkymo priemonés (zeldinimas, vandens telkiniy jrengimas ir kt.), iSdéstoma
rekreaciné infrastruktiira, nustatomas teritorijos uzstatymo pobiidis ir intensyvumas, statiniy
architektiiriné raiska, zemés sklypo servitutai ir kt.;

Rekreacinése teritorijose esanCiuose zemés ukio paskirties zemés sklypuose
nerengiant detaliyjy plany ir nekeiciant pagrindinés tikslinés Zemés naudojimo paskirties, gali
biiti statomi bei eksploatuojami kaimo turizmo ir turistinés stovyklos paslaugoms teikti
reikalingi statiniai, kai tai nedraudziama Saugomy teritorijy jstatymu bei jo pojstatyminiais
teisés aktais ir kai tokia veikla numatyta galiojanciuose saugomy teritorijy planavimo
dokumentuose.

Detalieji planai rekreaciniy statiniy statybai nerengiami tais atvejais, kai nekei¢iama
detaliajame plane ar Zemés sklypo dokumentuose (Nekilnojamojo turto registre) nustatyta
sklypo pagrindiné tiksliné naudojimo paskirtis, naudojimo biidas ir jo tvarkymo reikalavimai,
vykdomiems darbams nereikalingas statybos leidimas. Kei¢iant pastaty (patalpy) naudojimo
paskirtj, detalieji planai nerengiami, jei toks keitimas neprieStarauja teritorijos uZstatymo

reglamentui.

Upés sleniai EZerai

Gamtos ir
kulttiros paveldo
objektai

Vaizdingi Saugomos

Pl krastovaizdziai teritorijos

Jspldingas
reljefas

Piliakalniai Dvaro sodybos Muziejai

Natdra 2000 i Unikalios .
o WINE] Fortai
teritorijos sodybos

1.2 pav. Rekreaciniy vietoviy budingi bruozai.
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Pazvelgus j Lietuvos Respublikos Zemés jstatymg néra atskiros zemés paskirties
skirtos rekreaciniai veiklai. Lietuvos jstatymuose ,rekreacinis sklypas® naudojamas kaip
naudojimo pobidis jvairiy paskir¢iy sklypams. NT brokeriai norintys pritraukti pirkéjus, daznai
naudodamiesi vaizdingu kraStovaizdziu pasizymincius zemés sklypus yra link¢ vadinti
rekreaciniais. Daznai netgi nurodoma jy rekreaciné paskirtis kas daznu atveju néra tiesa.
Paprastai tokie sklypai yra zemés tikio paskirties su realia galimybe panaudoti rekreaciniai
veiklai. D¢l Sios priezasties toliau naudosime terming ,,rekreaciniai sklypai“. Tai sklypai
esantys Kauno rajone, su galimybe naudoti rekreaciniam pobtidziu ir turintys bent vieng i$ Siy
savybiy:

e Esantys Salia upiy ezery ar kity vandens Saltiniy;

e Sklypai turintys ar esantys Salia misko;

e Esantys Salia saugomy teritorijy (pvz. draustiniy, nacionaliniy parky ar rezervaty ir kt.);

¢ Esantys neurbanizuotoje ar mazai urbanizuotoje vietoje;

e Esantys Salia bet kokiy poilsio traukos objekty (muziejai, ypatingos istorinés vietos ar
kt.)

Dauguma $iy kriterijy apibiidina tik sklypo aplinkg. Taip yra dél to, jog nebuvo rasta
kitokio tipo savybiy kurios biity buidingos tik rekreaciniam sklypui. Tai parodo, jog sklypo vieta
yra svarbus rodiklis rekreacinio sklypo tinkamumui apibiidinti. Pagal atlikta turto vertintojy ir
vertinimo asistenty apklausa, bty ir namy valdos pasirinkimui vieta lemia 35 proc. viso
pasirinkimo [14]. Toliau Siame darbe, sklypai pasizymintys anks¢iau minétomis savybémis

vadinsime rekreaciniais sklypais.
1.4 Nekilnojamojo turto vertés nustatymo buidai

Vertinant Nekilnojamajj turta, paprastai taikomi Lietuvos Respublikos Vyriausybés
aprobuoti metodai kurie yra vieSai pripaZinti tarptautinéje praktikoje.

Lyginamosios vertés metodas arba pardavimo kainy analogy metodas analogisky
objekty faktiniy sandoriy kainy palyginimais, nustatant artimiausiy pagal savybes objekty
vidutine kaina ir ja pritaikant vertinamam objektui [15]. Sj metodas taikomas tuo atveju, jei yra
pakankamai daug vykstanciy pardavimy pagal kuriuos buty galima lyginti. Taikant
lyginamosios vertés metodg svarbu turéti daug patikimos informacijos apie parduodamg ir
lyginamuosius sklypus. Sis metoda rekomenduojama taikyti vertinant zemés, misky, kitos
paskirties sklypus, butus, gyvenamuosius namus, gamybinés ukinés—komercinés veiklos
pastatus statinius ir jrenginius [16]. Metodas gali biiti derinimas kartu su naudojimo pajamy

vertés metodais bei atkuriamosios vertés metodais.
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Pajamy vertés metodas arba pajamy kapitalizavimo metodas naudojamas vertinant
aktyvius tiesiogiai duodanius savininkui pajamas. Sio metodo turto verte nusakantis
ekvivalentas — vertinamo turto generuojamos pajamos atsizvelgiant j istorinius ir ateityje
prognozuojamas pajamas [17]. Nekilnojamas turtas gali kurti pajamas per nuomos mokestj,
gamybos objektai ar verslo jmonés. Todél $is metodas labiausiai tinkamas naudoti komercinés
paskirties nekilnojamajj turta.

Atkuriamosios vertés metodas arba kasty metodas yra pagrjstas skai¢iavimais kiek
kainuoty atkurti esamos fizinés biiklés ir esamy eksploataciniy ir naudingumo savybiy pastatus
ir statinius pagal vertinimo metu taikomas darby technologijas ir kainas. Vadovaujantis $iuo
metodu biitina zinoti sgmaty normatyvus bei rekultivavimo ar melioracijos darby samatas (kai
vertinamas yra Zemés sklypas). Sis metodas paprastai taikomas pavieniy pramongés ir
ekonominés infrastruktiiros jmoniy turto vertei nustatyti.

Liekamosios vertés metodas Sis metodas taikomas nustatant nekilnojamo turto verte,
kai sakykim pastato verté zinoma, o sklypo verté yra iekoma. Zinant apstato verte, jo
kapitalizavimo normg ir vertinamo objekto gryngsias pajamas, galima apskaiciuoti kokia
pajamy dalis tenka vertinama objektui. (miisy atveju — zemeés sklypui) [16]. Sis metodas
naudingas, kai rinkoje mazai ar néra palyginamyjy objekty.

Lietuvos valstybinés institucijos taip pat naudoja masinj Zemés vertinima. Masinis
Zzemés vertinimas — vertinimas, kai, naudojantis Nekilnojamojo turto registro ir rinkos
duomenimis, per nustatyta laika, taikant bendrg metodologija ir statistines duomeny analizés ir
vertinimo technologijas, sudaromi Zemés ver¢iy zony zemélapiai ir Zemés sklypy vidutinés
rinkos vertés nustatymo modeliai, pagal kuriuos jvertinami zemés sklypai ir parengiama bendra
tam tikroje teritorijoje esanciy zemés sklypy vertinimo ataskaita [18]. Sis metodas naudojamas
Zemes nuomos kainai apskaic¢iuoti, turto paveldéjimo, dovanojimo atvejais, turto deklaravimo

procesuose ir kitais atvejais.
1.5 Nekilnojamojo turto rinkoes apZvalga

Nepaisant permainingos politinés situacijos, nekilnojamo turto pardavimy augimas
Europoje ir Jungtinése Amerikos Valstijose parodé stabilumg. 2007 mety krizé padariniai
paranda savo jtaka ir to paties stipresnio efekto ekonomistai tikisi ir 2017 m. bégant metams
bus matyti ir Brexit bei Donaldo Trumpo isrinkimo jtaka rinkai. Siuo metu Europos
Nekilnojamojo turto rinka susiduria su augancia geopolitine jtampa, bei senstancios
visuomenés problemomis. Taéiau, nepaisant nezinomybeés rinkoje, Siaurés Europos regionas

turéty islikti patrauklus investuotojams [19].
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2016 metai buvo sékmingi Siaurés ir Baltijos Regiono rinkoms. Siais metais Svedija
pasieké pardavimy rekorda (201 milijardas Eury, 535 sandoriai), Norvegija uzbaigé metus
gerai, nepaisant mazy pardavimy skaiCiaus mety pradzioje (apie 90 milijardy Eury, 300
sandoriy), Danija pademonstravo savo rinkos patrauklumg dideliu sandoriy skai¢iumi (apie 64
milijardai Eury,), Estijoje vis dar jau¢iama didelé paklausa kokybiSky pastaty skatina rinkg ir
auging pelna, (270 milijony Eury), Latvijoje bendras sandoriy keikis sieké¢ 290 milijony Eury
dél dideliy investicijy ] gyvenamajj ir ofisam tinkamus bustus.

Lietuvoje 2016 metais bendrai jvyko sandoriy uz 300 milijony eury, o tai yra gerokai
daugiau negu praeitais metais bei daugiausiai i§ visy Baltijos Saliy. 80 proc. bendro sandorio
sudaré gyvenamieji, logistikos ir biury pastatai. Viesbu¢iy segmentas irgi buvo jaufiamas —
sudaré 12proc. viso sandoriy kiekio [19]. Siais mety buty pardavimy skai¢ius Vilniuje — 11023
— rekordinis per visg Lietuvos nepriklausomybés laikotarpj [20]. Toks rinkos aktyvumas
aiSkinamas, jog pirkéjai jau priprato prie euro valiutos ir elgési gerokai drgsiau, lyginant su
praeitais metais. Be to, ,,pigiy pinigy” aplinka gerokai sumazino pelningo investavimo

alternatyvy skaiciy, tad vis daugiau kapitalo keliavo j NT sektoriy ir buitent tai labiausiai katina

Transaction Volume: Nordic and Baltic Region

BEUR Source: Newsec
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1.3 pav. Sandoriy kiekis Siaurés ir Baltijos Europoje. I§ kairés: Svedija, Norvegija, Suomija,
Danija, Estija, Latvija, Lietuva [19]
NT rinkas [20]. Siuo metu visuomengéje tarp ekonomisty kyla diskusijos dél besiformuojanéio

NT burbulo. Sioms kalboms yra pagrindo atsirasti, nes jam formuotis yra visos salygos —
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palankus banky finansavimas, pozityviis gyventojy lukesciai, alternatyviy investavimo krypciy
stoka. Taip pat Lietuvos NT rinka skaudziai ken¢ia nuo gyventojy mazéjimo kas gali turéti
neigiamy pasekmiy NT rinkai ateityje. Galiausiai dél nedidelés rinkos geografinés apimties,
Lietuvos komercinio NT rinka pasizymi menku investuotojy susidoméjimu [21].
Pazvelgus | zemés sklypy rinkg Lietuvoje galima jos vystyma suskirstyti j keturias dalis: per
2003 — 2014 buty galima suskirstyti | keturis laikotarpius pagal sandoriy kiekj ir tempus.
Pirmasis laikotarpis yra iki jstojimo j Europos Sajungg (2003). Antras etapas tesési iki 2007 —
2008 kuriame zymiai padaugéjo zemés sklypy sandory [22]. Trecias etapas yra globalios krizés
laikotarpis (2008 — 2011 m.) kuomet Lietuvg paveiké ekonominé krizé ir sumazéjo rinko
intensyvumas, o ketvirtas etapas zemés siejamas su vél prasidéjusiu rinkos aktyvéjimu nuo
mazdaug 2012 mety.

Zemés sklypy rinko sandoriy augimg taip pat patvirtina 2015 metais atliktas UAB
LINREAL* apzvalga ,,Zemés sklypy rinkos tendencijos sostinéje analize. Sioje apzvalgoje

buvo padarytos isvados:

3050

2971,9

2011 2012 2

o
pry

3 2014 2015 2016 2017 (iSankstiniai)

1.4 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius mety pradzioje, tikst. [23]
e Vilniuje nuo 2012 mety metinis Zemés sklypy prikimo—pardavimo sandoriy augimas
sieké vidutiniskai 9 — 12 proc.;
e Vilniaus miesto dalyje pasitla vis dar didesné¢ uz paklausa, kol kas kainos iSlieka
stabilios nepaisant sandoriy skai¢iaus augimo;
e 2015 metais buvo prognozuojama 3 — 4 proc. zemés sklypy kainy augimag centrinéje
Vilniaus dalyje, tuo tarpu atokesniuose Vilniaus mikrorajonuose zemes sklypy kaina

artimiausiais metais iSlikty stabili [24].
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Apie zemés sklypus pasizyminciy rekreaciniai veiklai tinkamomis savybémis
duomeny rinkos apZvalgose néra rasta daug. Zemés iikio paskirties zemés kainy pirkimas —
pardavimas yra daznas reiSkinys, taciau kalbant apie sklypus tinkamus rekreacijai tokiy
sandoriy néra daug. Lietuvoje rekreacinés paskirties sklypy pasiiila daznai remiasi Zemés iikio
paskirties sklypais. Vidurio Lietuvoje zemés tkio paskirties Zzemé paprastai yra naudojama
pagal jos tiesiogine paskirt] — zemés ukiui, taciau kai kuriose senitinijose zemés ukio sklypai
perkami Kketinant panaudoti rekreaciniai veiklai. Dauguma atvejy tai sklypai prie vandens
telkiniy arba dirbtiniy tvenkiniy arba mariy, nes natiiraliy eZzery yra nedaug. Rekreacijai daznai
pasirenkami vaizdingesni sklypai prie upiy ar jy uztvanky. Taip pat yra pastebéta, jog
gyvenamyjy objekty statyboms tinkamy sklypy rinka Kaune, jtaka jau¢iama ~15 km aplinkui
miesta, taciau rekreacinio pobudzio sklypams — paklausa gali nusidriekti ir toliau, todé¢l tokiy
sklypy netriikksta netoli pagrindiniy j Kaung vedanciy keliy miSkinguose Kazly Ridos
savivaldybéje, Jonavos rajone, Suvalkijoje, Kaisiadoriy rajone, Vilkaviskio r., Jurbarko r. prie
Veliuonos m., prie Nemuno ar mazesniy upiy.

2006 — 2007 m. yra atliktas rekreaciniy teritorijy rinkos tyrimas ir pateiktos vidutinés
kainos: auksc¢iausios kainos yra aréiausiai Vilniaus m. esanciose Traky r., ir Elektrény sav., kur
JOs svyruoja placiuose réziuose 67 — 869 Eur/a. Pakankamai brangios yra palei kelig i§ Alytaus
1 Vilniy i$sidésciusios Alytaus ir Varénos r. senitinijos, kur rekreacijai tinkamy sklypy kaina
siekia ~290 Eur/a. Likusioje Varénos r. dalyje kainos yra gana zemos — 9 — 51 Eur/a. [25].

Kitas traukos centras yra Druskininky sav., kur sklypy kainos yra ~362 Eur/a. Salia
esanCiame Lazdijy r. kainos kiek zemesnés — 29 — 188 Eur/a., kaip ir kitoje kurortinéje
teritorijoje — Birtono sav. Sal¢ininky r. kainos taip pat yra panasios, nors vietomis dél Vilniaus
m. ar Sal¢ininky m. jtakos kainos gali siekti ir 724 Eur/a.

Zemiausios kainos yra vakariniame regiono pakrastyje, kur jos gali biiti daugmaz
lygios dirbamos zemés kainai (pvz., ~50 Eur/a Marijampolés ar gretimoje Kazly Riidos sav.).

2015 metais buvo atlikta Vidutinés Zemés rinkos kainy palyginimas Lietuvos
apskrityse ir savivaldybése. Kaip matyti 1.2 lentel¢je didziausios kainos yra Marijampolés
apskrityse. Po jy seka Klaipédos ir Kauno apskritys.

Lyginant Lietuvos Zemés rinka su kaimyniniy Europos Saliy rinkomis, kainy
tendencijos veikia pagal bendras Europos tendencijas. Taciau lyginant su kitomis Europos
Salimis zemés kainos Lietuvoje yra maziausios Europoje (1026 Eur/ha), o neskaitant Estijos
(980 Eur/ha) ir pacios maziausios. Bendrai 2010 m. Zemeés iikio paskirties Zemés kainos
daugumoje Europos augo. Kaip ir Lietuvoje, daugumoje jy pasaulinés 2008-2009 m.

ekonomikos krizés poveikis zemés kainoms buvo trumpalaikis — kainos sumazéjo tik 2009 m.,
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1.2 Lentele.

Vidutinés Zemeés rinkos kainos Lietuvos apskrityse ir savivaldybése 2015 m. Eur/ha [27]

ZEMES PIRKIMO KAINOS Eur/ha ZEMES NUOMOS KAINOS Eur/ha

APSKRITIS / S S ST EOCERG ST
'SAVIVALDYBE Zemes dkio Afarmos Pievyir |Zemés ukio Pievu ir
naudmenu ganyklu naudmenuy ganyklu
ALYTAUS apsk. 2031
Alytaus r. 2622 2677 2357 84 86 77
Druskininkuy 1678 1678 61 67 23
Varénosr. 1734 1360 3529 54 53 55
Lazdijur. 1947 2326 1127 83 46 93
KAUNO apsk. 3271 3277 3005 31 84 51
Birstono 2427 2427 - 89 74 61
Jonavos . 3435 3449 1412 109 109 100
Kaisiadoriu r. 2261 2107 3558 62 64 35
Kaunor. 4363 4366 2348 102 103 43
Kedainiu . 3768 3807 2800 86 83 115
Prienur. 2317 2326 1741 55 57 52
Raseiniur. 2892 2892 - 54 60 14
KLAIPEDOS apsk.
Klaipédos . 4769 4857 2918 88 106 22
Kretingos r. 3200 3198 4000 86 88 20
Skuodor. 2306 2306 - 97 107 32
Silutés r. 1625 1594 1772 61 87 39
MARIJAMPOLES apsk. 4014 4051 3142 109 115 60
Marijampolés 4227 4256 3336 136 140 101
VilkaviSkio r. 3800 3800 3799 64 68 53
Kalvarijos 1775 1828 1309 70 70 61
Kazly Rudos 2449 2436 2492 68 72 52
Sakiur. 4430 4437 2674 147 156 32
PANEVEZIO apsk. 3087 3178 2069 93 91 104
BirZur. 2761 2895 2202 73 74
Kupiskio r. 2647 2634 2744 103 17 15
PanevéZior. 3490 3513 1794 106 115 43
Pasvalior. 4143 4143 - 106 87 257
Rokiskio r. 1554 1525 1674 59 54 84
SIAULIY apsk.
Akmeneés r. 2312 2277 3001 82 80 94
Joniskior. 4077 4084 3022 93 92 128
Kelmésr. 2193 2209 1923 76 76 -
Pakruojor. 3969 3967 4204 87 77 144
Radviliskio r. 2914 2931 1837 72 120 15
Siauliur. 3495 3437 3641 59 80 49
TAURAGES apsk. 2470 2499 2081 43 38 87
Pagegiu 2122 2181 1900 34 33 50
Tauragesr. 2248 2232 2420 100 102 91
Silales r. 2084 2053 2480 51 44 33
Jurbarkor. 2739 2769 1587 18 15 109
TELSIy apsk.
MazZeikiu r. 2540 2561 1438 101 101 -
Plungésr. 2080 2098 538 37 37 -
Rietavo 2226 2226 - 14 14 -
TelSiur. 2283 2295 2226 64 43 151
UTENOS apsk. 1533 1604 1055 70 77 37
AnykSciur. 1726 1756 1184 97 100 60
Zarasur. 682 697 648 44 39
Ignalinos r. 1171 1210 1103 68 72 27
Moléty r. 1502 1548 1040 49 81 23
Utenosr. 1875 1874 1943 64 70 41
VILNIAUS apsk. 2207 2264 1883 74 78 51
Vilniaus r. 2740 2948 1375 85 96 49
Elektrenu 2791 2807 2278 53 50 64
Trakur. 2684 2845 2345 65 77 44
Ukmergesr. 2239 2231 2307 114 117 4l
Saldininku r. 1266 1308 305 19 17
Svencioniur. 1524 1506 1578 41 43 6
Sirvintu r. 2619 2648 1882 85 88 49
Vidutiné kaina Salyje 3025 | 3089 | 2151 80 | 83 | 57
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o véliau atsistate ir netgi vir$ijo 2008 m. lygj. Labiausiai kainos augo Salyse, kuriose 2009 m.
kainos buvo labiausiai sumazéjusios — tai Latvijoje (40,9 proc.) ir Vengrija (27,5 proc.). O
Suomijoje kainos kilo 30,7 proc. — labiausiai i§ senyjy ES nariy.

Nepaisant ekonominiy tendencijy, kai kur Europoje kainos mazéjo. Viena is tokiy Saliy
— Airija. Sioje Salyje kainos jau maZéjo nuo 2008 m., sliigstant spekuliacinei kainy karstinei.
Olandijoje taip pat kainos pradéjo mazéti. Po 5 mety pastovaus kainy augimo, kurio net
nepaveiké ekonominé krizé, Olandy rinka jzengé j nauja ciklo faze. Ekspertai teigia [26], jog
bendram kainy maz¢jimui jtakos turéjo sugrieztinta banky paskoly politika ir sumazéjes Zemés
tkio veikly pelningumas. Ir nepaisant kainy maz¢jimo, zemés kainos Olandijoje vis dar iSlieka

vienos auks$é¢iausiy Europoje.

1.3 lentelé
Zemés pardavimo kainos Europos Sajungos $alyse 2010 m. [26]
Pardavimo kainos, EUR/ha Pokytis
Salis Santykis | Santykis | Santykis
2004m. | 2008m. | 2009m. | 2010m. | o0orons | soromo0s | 2010004
ES senbuvés Salys
Vokietija, Vakary Vokietijos Zemés 16035 17175 17960 18719 1,04 1,09 1,17
Vokietija, Ryty Vokietijos Zemés 3944 4973 5943 7405 1,25 1,49 1,88
Svedija 2455 4181 3748 4415 1,18 1,06 1,8
Suomija 5197 7000 6000 7840 131 1,12 151
Vidurio Europos $alys
Lenkija, privati zemé 1464 4384 3945 4515 1,14 1,03 3,08
- Palenkes vaivadijoje 1478 4873 4175 5164 1,24 1,06 3,49
Lenkija, valstybiné zemé (per ANR) 1261 3573 3451 3825 1,11 1,07 3,03
Cekija 1561 2375 2250 3000 1,33 1,26 1,92
Slovakija 945 1211 1256 1210 0,96 1 1,28
Latvija 293 1374 1015 1430 1,41 1,04 4,88
Lietuva * 406 1083 1026 1151 1,12 1,06 2,83
Estija 408 928 980 870 0,89 0,94 2,13
Vengrija 676 2500 1639 2090 1,28 0,84 3,09
Bulgarija 757 1560 1519 1600 1,05 1,03 2,11
Rumunija 284 1300 2000 2300 1,15 1,77 81
Pastaba: * 2008-2010 m. — pagal ZUM PRIS duomenis

Be Airijos ir Olandijos, Zemés tikio paskirties Zemés kainos sumazéjo ir Danijoje
(13,4 proc.), Belgijoje (5,2 proc.) ir Ispanijoje (2,4 proc.). I§ artimesniy miisy regionui Saliy,
zemés kainos 2010 m. sumazéjo tik tose Salyse, kuriose didéjo 2009 m. — Estijoje ir Slovakijoje
[26].

1.6 Lietuvos turizmo ir rekreacijos potencialas

2014 m. metai ,,UAB ,,Ekonominés konsultacijos ir tyrimai“ atliko tyrimg ,,Kur
Lietuvos gyventojai ketina atostogauti 2014 m.“. Tyrime buvo apklausta 1008 15 — 74 m.

amziaus Lietuvos gyventojy:
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e 2014 metais ketino atostogauti 66 proc. ketino atostogauti. Daugiau kaip pusé
apklaustyjy ketino atstaugti Lietuvoje (57,6 proc.) o maziau nei penktadalis (18,2 proc.)
— uzsienyje;

e Lietuvos zmongs ilsisi kurortuose ir soduose. Beveik pusé atostogas planuojanciy
Lietuvoje ilsétis ketina kurortuose arba namuose, sode; ketvirtadalis — atostogas ketina
praleisti savo sodyboje, poilsio apartamentuose. Kaimo turizmo sodybos atostogoms
tarp Lietuvos gyventojy néra itin populiarios — juose Ketina ilsétis maziau negu
desimtadalis Lietuviy;

e pajirio kurortai — populiariausi tarp Lietuvos gyventojy. Didzioji dalis (60,3 proc.),
savaités ir ilgesnes atostogas planuojantys kurortuose ketina vykti j Palanga, tre¢dalis —
1 Sventgja, Druskininkai — ketvirtadalis, Sestadalis — j Neringa [2].

Atlikta apklausa parodé tai kas jautési, kaip Lietuvos gyventojai ir kiek i$ jy ketina
atostogauti uzsienyje. Daugumos Lietuviy pajamos néra didelés, todél norinCiy atostogauti
uzsienyje bendrame kontekste yra nedaug. Kita vertus, daugéjant kaimo turizmo sodyboms yra
keista matyti maza Lietuviy susidoméjima rinktis poilsj Sioje turizmo Sakoje.

Lietuvoje yra palankios rekreacinés salygos, leidziancios plétoti kaimo turizmo versla.
Lietuvos Respublikos zemés tikio ministerijos duomenimis, Lietuvos rekreacinis potencialas,
tinkamas kaimo turizmo plétrai, yra itin jvairus — jj sudaro gausiis miskai (32 proc. Salies
teritorijos), tankus vidaus vandeny tinklas (2 850 ezerai ir 760 upiy), kultiiros paveldo objektai
bei tradiciniai amatai. Turizmui ypa¢ patrauklios saugomos teritorijos (5 nacionaliniai ir 30
regioniniy parky, 26 draustiniai). Gausiis kurorty gydomieji ir rekreaciniai iStekliai gali
patenkinti didziulius sveikatingumo paslaugy ir kurorty plétros poreikius. Kurorto statusg turi
BirStono, Druskininky, Neringos ir Palangos miestai, kuriuose gausu moksliSkai iStirty
mineralinio vandens ir gydomyjy durpiy iStekliy, sveikatinimui (reabilitacijai) palankus
mikroklimatas. Lietuvos kulttiros vertybiy registre uZregistruota apie 25000 kulttros paveldo
objekty, 1§ jy daugiau kaip 7000 — valstybés saugomi kulttiros paveldo objektai. Turizmui
svarbios iSlikusios pilys, gynybinio paveldo objektai, baznycios ir vienuolynai, dvarai ir dvary
sodybos, istoriniai parkai, etnografiniai kaimai ir pramonés paveldas. Straipsnyje [28] taip pat
teigiama, jog kaimo turizmas gali biiti suvokiama ir kaip alternatyvi veiklos risis. Si veikla yra
papildomas biidas uzsidirbti pinigy net 30 — 40 proc. prie iprasto pardavingjimo tkio produktus.

Kaip matyti i§ 1.4 lenteléje esancios analizés, trikumai techninése detalése (pvz.:
personalo triikumas sunkus vizy gavimas Ryty Saliy gyventojams, nepasirengimas aptarnauti
didelius srautus bei nejgaliuosius ir kt.). Taciau turime nemazai privalumy kurie néra
apciuopiami taciau labai vertingi dél savo sunkumo jos iSgauti dirbintai (pvz.: maloniis Zmonés,
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1.4 Lentelé.

Kaimo turizmo Lietuvoje SSGG (SWOT) analizé [28]

STIPRYBES SILPNYBES
1. Palanki geografiné padétis. 1. Stiprus klimato sezoniSkumo poveikis.
2. Gausus ir savitas kaimo turizmo i$tekliy | 2. Nesuformuotas Lietuvos, kaip turizmui patrauklios
potencialas. valstybés, jvaizdis.
3. Mazai urbanizuotas, vaizdingas 3. Neparengti turistams lankyti ir nenaudojami
krastovaizdis. turizmui kultiiros paveldo objektai.
4. Turtingas istorinis paveldas. 4. Silpna kaimo turizmo objekty zenklinimo ir
5. Kultiiros tradicijos, Sventés, paproc¢iai. | informacijos sistema.
6. Palyginti nedidelés kaimo turizmo 5. Nepakankama administravimo darbuotojy ir
paslaugy kainos. aptarnaujancio personalo kvalifikacija.
7. Kainos ir paslaugy kokybés atitikimas. | 6. Sunkumai atvykti Ryty rinkos turistams (sudétinga
8. Santykinai mazas dirvozemio, vandens | vizy gavimo problema).
ir oro uzterStumas. 7. Kaimo turizmo paslaugy pasigendama Lietuvos
9. Kaimo turizmo paslaugos tickéjai pasienio vietovése, Salies nacionaliniuose ir
atleidziami nuo tam tikry mokes¢iy. regioniniuose parkuose.
10. Draugiski, vaisingi, nuoSirdis zmonés. | 8. Kaimo turizmo plétrai dar mazai panaudojami
11. Didéjantis miesto gyventojy noras dvarai, véjo ir vandens maliinai, kiti nenaudojami
praleisti laikg ramioje aplinkoje. kaimy pastatai.
12. Naujy darbo viety sukiirimas. 9. Nepajégumas aptarnauti didelius lankytojy srautus.
13. Vietinés administracijos ir gyventojy 10.Kaimo turizmas nepasirenges priimti nejgaliuosius.
didéjantis doméjimasis kaimo turizmo | 11.Finansiniy istekliy trikumas ir neaiski kaimo
paslaugy tiekimo galimybémis. turizmo verslo rémimo sistema.
12.Bendravimo su turistais barjeras dél uzsienio kalby
nemokéjimo.
13.Nepakankama gyventojy versliné motyvacija.
14.Nepakankamai iSvystyta infrastruktira kaimo
vietovése.
15.Kai kurios tradicinés nuostatos, jprociai,
konservatyvumas, biidingi kaimo gyventojams.
16. Nepakankamas vietinio maisto gamybos atitikimas
sanitarines normas.
GALIMYBES GRESMES
17. Tarptautiniai rysiai, iSplétoti dél 1. Galimybé, jog suprastés aplinkos kokybé.
Lietuvos narystés Europos Sajungoje. 2. Kenks nepalankaus Lietuvos jvaizdzio apraiskos.
18. Didéjanti salies gyventojy kaimo 3. Negebéjimas panaudoti Salies turizmo iStekliy.
turizmo paslaugy ir pramogy bei 4. Didéjanti tarptautiné konkurencija.
aktyvaus poilsio paklausa. 5. Kaimo turizmo verslo plétojimas nesiremia
19. [Ssamesné gyventojy verslumo ir Siandieniniais rinkodaros mokslo reikalavimais.
turizmo reikSmés samprata. 6. Zmoniy migracija j miestus ir uZsienj.
20. Europos Sgjungos struktiriniy fondy 7. Zemas gyventojy supratimo apie aplinka, ekologija
teikiamy galimybiy panaudojimas. lygis.
21. Sumazéjes kai kuriy Europos ir Azijos | 8. Kaimo krastovaizdziy savitumo nykimas.
turizmo regiony patrauklumas. 9. Dideli turisty srautai gali i§ esmés paveikti kaimo
22. Padidéjes susidoméjimas savaitgalio gyvenimo biidg ir pakirsti tebeegzistuojancias etnines
poilsiu, trumpalaikémis kelionémis (iki | tradicijas.
3 dieny).
23. Galimybé vystyti tiesioginj Zemés tikio
produkty pardavima, jskaitant ir
ekologiskus produktus.
24. Galimybé plétoti vandens turizma,

kulttirinj-pazintinj bei ekoturizmg.
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25. Technings ir socialinés infrastruktiiros
vystymas.

26. Zmoniy (kaimo gyventojy) ugdymas,
mokymas, rinkodaros Ziniy suteikimas.

27. Bendradarbiavimas su kaimyninémis
valstybémis (Kaliningrado sritimi,
Latvija, Lenkija) dél bendry rekreacijos
zony.

28. Sportinés veiklos infrastruktiiros plétra
(golfo laukai, hipodromai ir pan.)

turtingas istorijos paveldas, mazai urbanizuota vietove, gausus turizmo iStekliy potencialas.).
Tarptautiniai ry$iai, Europos sajunga bei bendradarbiavimas kaimyninés $alys suteikia, mums
daug galimybiy taCiau jos taip pat ir atneSa grésmiy — tarptautiné konkurencija, kaimo
krastovaizdzio savitumo nykimas ir kt. Vertinant kaimo turizmo paslaugy kokybe galima
vadovautis $iais vertinimo kriterijais:
¢ informacija vartotojams apie kaimo turizmo sektoriaus naujoves;
e bendras kaimo turizmo sektoriaus ir konkrecios kaimo turizmo sodybos jvaizdis;
e komunikacijos sistemos ,,vartotojas — paslaugos tiekéjas“ kokybés tobulinimo budai ir
modeliai;
e rémimo priemongés [29].
Pajtirio krastovaizdis taip yra Lietuvai svarbi rekreacinj vieta. Straipsnyje ,,istoriniy
parky rekreacinio potencialo plétros uzdaviniai formuojant pajurio krastovaizdj“ [30]
pastebima, jog Parky biklé Lietuvos pajirio gyvenvietése per 1990 — 2005 m. laikotarpj
pablogéjo, kadangi daznai traktuojamas ne kaip biitinas rekreacijos ir krastovaizdzio elementas,
o kaip teritorija, kurig reikia uz — statyti. Pastaraisiais metais intensyvinant gyvenamajg statyba,
praktiSkai prarasta galimybé Zaliosiomis jungtimis sujungti pavienius Zeldynus. Pajirio
rekreacinio kraStovaizdZio iStekliy analizé leidZia teigti, kad jie gali buti naudojami gerokai
efektyviau, pritraukiant gausesnius turisty srautus. Istoriniai parkai gali biiti nedideliy pajiirio
gyvenvieciy rekreacinés sistemos pagrindas ir galimybé sustiprinti krastovaizdzio identiteta.
Taciau netgi Kursiy nerijoje parky formavimas vykdomas ne siekiant unikalumo ir vietinio
konteksto stiprinimo, bet kartojamos miestams buidingos formos.
Aukstos kokybés krastovaizdzio pajiirio gyvenvietése uZztikrinimo, tausojanciai
naudojant gamtines ir kultiros vertybes, SSGG analizéje [30] iSrySkéja turimas pajiirio

potencialas, taCiau mazas Sio pajirio iSplétojimas, démesys tyrimams ir vystymui:
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1.5 lentele

Pajiirio krastovaizdzio SSGG analizé [30]

STIPRYBES

SILPNYBES

1. Santykinai vis dar aukSta gamtinés
(naturalios) aplinkos ir krastovaizdzio
kokybé. Istoriniy parky gausa, islikusios
parky tvarkymo tradicijos ir darbo
patirtis.

2. Turtingas regiono kultiirinis, istorinis
ir socialinis paveldas. Ypa¢ vertingas
Palangos botanikos (Birutés) parkas.

3. Veikli visuomeniné Zemaitijos dvary
ir parky asociacija.

4. Auksciausio lygio mokslo ir studijy
institucija pajurio regione —
universitetas ir aukStas taikomyjy
krastovaizdZzio tyrimy potencialas.

5. Patogi ir patraukli gyventi regiono
geografiné padétis.

1. Mazas kai kuriy pajiirio rajony ir teritorijy miskingumas.
2. Nepakankamai iSplétotas ir neefektyvus, ypac vietinés
reik§mes, saugomy teritorijy tinklas.

3. Labai menkas arba nulinis moksliniy tyrimy, orientuoty
1 regiono darnaus vystymosi tikslus, finansavimas ir
vietinio potencialo panaudojimas.

4. Labai prasta aplinkos kokybé pajiirio juostoje, i§ —
naudoty karjery teritorijose, polderiy zonoje, didziyjy upiy
kranty zonose, rekreacinése teritorijose. Nepakankamas
zeldyny plotas.

5. Didéjanti automobiliy tarS§a regiono miestuose ir
didéjanti automobiliy pastatymo bei saugojimo problema
centruose, kurortuose, daugiabuciy gyvenamyjy rajony
teritorijose.

6. Regione daugiau nei 40 proc. teritorijy dirvoZemiy yra
rugStiis, sparciai vyksta dirvy erozijos procesai, ypac
uztersti pakeliy dirvozemiai (50-300 m plocio juostos).
Tai lemia prastg pakeliy Zeldiniy biikle.

7. Suintensyvéjes pajlrio jsisavinimas spartina pajirio
krastovaizdzio vertybiy nykima.

8. Labai prasta gyvenamuyjy teritorijy estetiné buiklé, blogai
tvarkomi miesty Zeldynai. Nekuriami nauji parkai.
Naikinamos zaliosios jungtys tarp Zeldyny.

GALIMYBES

GRESMES

1. Didé¢jantis démesys sveikatai,
rekreacijai, parky  populiaréjimas,
gyventojy senéjimas ir didéjantis
socialinés paramos bei sveikatos
priezitiros poreikis.

2. Biitinybé stiprinti regiony kulttrinj
identiteta ES $aliy erdvéje.

3. Didéjantis poreikis plétoti savitumg.
4. Didéjantis valdzios ir visuomenés
démesys darniam vystymuisi ir auks$tos
kokybés gyvenamajai aplinkai.

5. Didéjantis lankytojy  démesys
Palangos botanikos parko ir kity
istoriniy parky vertybéms.

1. Juriniy kopy parky ir pliazy nykimas, jirinio
krastovaizdzio vertybiy praradimas didinant pajtirio ruozo
uzstatymo intensyvuma ir nepamatuotg aukstinguma.

2. Kaimy nykimas.

3. Valstybinés finansinés paramos
tvarkymui  stygius.  Strategiskai
strukturiniy fondy panaudojimas.

4. Regiony kultiirinio savitumo praradimas ir gamtinés
aplinkos vertybiy sunykimas.

5. Zeldyny, istoriniy parky nykimas, uZstatymo
intensyvéjimas istoriniy parky prieigose, neprofesionali
rekonstrukcija.

6. Istoriniy parky privatizavimas, neuztikrinant jy vertybiy
i§saugojimo ir gausinimo, laisvo lankymo galimybés.

7. Istoriniy parky, kaip svarbaus kraStovaizdzio karkaso,
elemento nykimas.

istoriniy parky
neracionalus ES

Apibendrinant §j skyriy galime pastebéti, jog Lietuva turi tam tikrag turizmui

potencialg. Tai patvirtina ir 2016 mety kaimo turizmo statistika: Siemet sodyboje poilsiavo 4,8

proc. daugiau zmoniy negu praeitais metais (2016 m. — 318,0 tukst., 0 2015 m. — 303,3 tiikst.)

[32]. Taciau $is potencialas dar néra efektyviai iSnaudojamas ir laikui einant jei jis nebus

panaudotas, gali biti prarastas $io poilsio tipo populiarumas.
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2. TYRIMO OBJEKTAS: KAUNO RAJONO TERITORIJOJE ESANTYS
ZEMES SKLYPAI

2.1 Kauno rajono geografija.

Tiriamuoju objektu pasirinktas Kauno rajonas, kuris yra vienas didZiausiy Lietuvos
Respublikoje ir Kauno apskrityje (apskrityje pagal uzimama plota nusileidzia tik Kédainiy ir
Raseiniy rajonams). Tai viena i§ 60 Lietuvos savivaldybiy, kurios teritorija suskirstyta j 25
senitinijas.

Tyrimui pasirinkta Kauno rajono teritorija prigludusi prie Lietuvos miesto — Kauno ir
yra beveik pa¢iame Lietuvos centre vakariniy ir rytiniy respublikos sieny atzvilgiu. Cia susilicja
Aukstaitija, Zemaitija ir Suvalkija. Nuostabus kra§tovaizdis atsiveria ten, kur teka Nemunas,
Neris, Nevézis, Jiesia, zaliuoja misko parkais tape Kulautuvos, Kacerginés, Romainiy,
Kleboniskio $ilai. Kauno rajono savivaldybés teritorijos plotas — 149,6 tiikst. ha, t.y. 18,5 proc.
Sia savivaldybe sudaro 25 seniinijos i3 kuriy 371 kaimas, 9 miesteliai ir 3 miestai. Rajona kerta
automobiliy magistralés Via Baltica ir Klaipéda—Vilnius—Minskas—Maskva (Kijevas),
tarptautiniai gelezinkeliai IX B ir IXD. Karmélavoje yra valstybei reik§mingas oro uostas.
Siaurinéje dalyje savivaldybé ribojasi su Kédainiy rajonu, rytuose — su Jonavos bei Kaisiadoriy
rajonais, pietuose — su Prieny rajonu, vakaruose — su Marijampolés bei Tauragés apskritimis.
Nuo apskrities centro Kauno miesto iki Kalvarijos ir Kybarty pasienio kontrolés punkty (toliau
— PKP) ir yra apie 90 km, iki Salo¢iy PKP — apie170 km.

Kauno rajono teritorija neabejotinai reprezentuoja didel¢ Lietuvos krasStovaizdZio
jvairove bei turi daug teritorijy, kurios reprezentuoja rekreacijos isteklius. Siame beveik 150
tukst. Hektaro plote yra 16 gamtos paveldo objekty, 3 zeldiniai, 1 rezervatas, 3 regioniniai
parkai bei 17 draustiniy. Gausu ir kultiros iStekliy: 11 dvary ir dvarvieciy, Muziejy ir
biblioteky, 4 fortai, 25 baznycios, 21 piliakalnis. Kauno rajong nuolat garsina jvairiis renginiai:
aitvary festivalis ,,Aitvarai zemei ir dangui®, ,,Akacijy aléja“ muzikos festivalis, ,,LandArt*
zemés meno festivalio bei valstybés dienos min¢jos renginys raudonajame dvare ,,Lietuva
Raudonajame dvare®. Kauno rajone yra iSvystos tokios aktyvaus laisvalaikio galimybés kaip
automobiliy sporto trasa ,,Nemuno Ziedas®, ,,Pagonijos pramogy parkas®, Pasiplaukiojimas
Nemuno upe ,,Tolstojus®, bei galimyb¢ paplaukioti ploks¢iadugniais laiveliais. Veikly gausa
leidZia manyti, jog turizmo veikla Kauno rajono savivaldybé¢je yra gyva ir turi kg pasitlyti. Tai
bent 1§ dalies patvirtina ir turisty Kauno rajone skaicius: 2014 metais turisty 1§ Lietuvos buvo

21561 ir 1560 i8 uzsienio, 0 2015 m. — i§ Lietuvos 24847 bei 1970 i8 uzsienio [40].
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2.1 pav. Kauno rajono savivaldybé [33]
Kauno rajone vyraujantys derlingi dirvoZemiai yra palankiis zemés tikio veiklai
vykdyti, taciau yra tam tikras erozijos pavojus. Vidutinis dirvoZzemio naSumo balas — 48,0.
Zemés kio naudmeny derlingg plota sudaro smeélingi lengvy ir vidutiniy priemoliy

karboningieji, gléjiski rudzemiai. Taip pat yra nemazai iSkaseny telkiniy.
2.2 Kauno rajono demografiniai rodikliai

Pagrindiniai Kauno rajono i$skirtinumai socialiniu poziiiriu yra didéjantis gyventojy
skaiCius, didelis gyventojy tankumas, besiformuojanti priemiestiniy gyvenvieciy sistema bei
mokslo institucijy gausa. Vienas i§ svarbiausiy veiksniy, lemian¢iy Kauno rajono i$skirtinuma
socialiniu pozitriu yra did¢jantis gyventojy skaiCius. Kauno rajonas yra vienintelis rajonas
visoje Kauno apskrityje, kuris pasizymi kasmet did¢jan¢iu gyventojy skaiciumi. Tai yra
priesingybé tiek visoje Salyje, tiek Kauno apskrityje dabartiniu metu vyraujanioms
tendencijoms (gyventojy skaiiaus mazéjimui, didelei emigracijai). Kauno rajone gyventojy

skaicius per 10 mety iSaugo iki 3,8 proc. Tokia teigiama demografiné Kauno rajono situacija
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tik patvirtina fakta, jog rajono gyvenamosios vietoveés tampa patrauklios gyventi del Kauno
miesto gretimybés ir gerai iSvystytos susisiekimo infrastruktiiros. Gyventojy skaiciaus
didéjimas rodo augantj socialinj potencialg Kauno rajone ir palankias sglygas tolesnei jo plétrai.
Vienas i§ Kauno rajono isskirtinumy yra pakankamai tankiai apgyvendintas rajonas. Vidutinis
gyventojy tankumas Kauno rajone yra 1,1 karto didesnis uz Lietuvos Respublikos gyventojy
tankuma ir didziausias Kauno apskrityje, iSskyrus Kauno miesta.

Bendrai Lietuvoje gyventojy kiekis mazéja dél didelés emigracijos bei vis dar mazo
gimstamumo. IS skyrus sosting Sis gyventojy mazéjimas jauciamas visuose Lietuvos miestuose,

o Kaunas néra iSimtis.

Gyventojuy skaifius Kauno rajono savivaldybéje
89500
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87000

86500

86000

86016

85500
85000

84500
2011 2012 2013 2014 2015

2.2 pav. Kauno rajono gyventojy demografiniai rodikliai [34]

Kauno rajono savivaldyb¢je 2015 m. gyveno 88 956 gyventojai. Kauno rajono
gyventojy skaiCiaus pokyciai, atvirkS¢iai nei visos Lietuvos gyventojy skaiCiaus kitimo
tendencija, nuolatos did¢ja. Tai lemia verslo plétra, vykdomi socialiniai projektai, Zmoniy noras
gyventi didesnéje erdvéje. Lietuvoje nuo 2011 iki $iy mety gyventojy skaicius sumazejo 123
tikstanciu, o Kauno rajono savivaldybe¢je per pastaruosius ketverius metus gyventojy padidéjo
2940 zmogumi.

Apibendrinant galima teigti, kad Kauno rajono geografiné padétis yra patraukli
veikloms ne tik Zemés ikiui vykdyti bet ir rekreacijai, turizmui, krastotyrai vykdyti. Kauno
rajono teritorija gerai reprezentuoja didziaja dalj Lietuvos teritorijos kraStovaizdzio bei turi

rekreaciniam sklypui reikalingy galimybiy ir potencialo.
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2.3 Sklypu su rekreacinémis savybémis pasiiila Kauno rajone.

Siame tyrime buvo atrinkta 2016 m. gruodio— 2017 m. kovo mén. laikotarpiu

parduodami sklypai pasizymintys rekreacinémis savybémis. Kauno rajone minétu laikotarpiu

i§ viso rasta 18 sklypy i§ 12 skirtingy kaimy (2.3 pav.). Kaip matyti paveikslélyje, dauguma

rasty sklypy yra iSsidést¢ Siaurinéje savivaldybés dalyje. Atrenkant sklypus buvo keliami

reikalavimai:

e sklypas pasizymi rekreacinémis savybémis (zr. 1.3 skyrius);

e sklypo plotas nuo 10 iki 100 ary;

e sklypo atstumas néra didesnis nei 50 km.

e galimybé vykdyti rekreacinj projekta;

12. BriZes k., Nemuno g

13. Kuro k., Nidos g.

9. Kauno . sav., Kiuo.

0

2. Vilemy k.

6. UZliedZiy k., SodZi.

10. Raudondvario k

S. BarsGniskiy k. Bars.

3 Draguuk EZero

110 Kauno r. sav.,, Ram

B@everomu k. Kauno ..

1. ZiegZdriy k., A_ Kr..

Q

4. Pajiesio k., Zirgyn.

2.3 pav. Tyrime dalyvaujanciy sklypy iSsidéstymas Kauno rajone

Sekanciuose puslapivose pateikta detalesné informacija apie kiekvieng tyrime

dalyvaujantj sklypa.

28



2.4 pav. Ziegzdriy k. Sklypo vieta [35]

2.1 lentelé.

Pagrindiniai Ziegzdriy k. sklypo duomenys

1. ZiegZdriy k., A. Kri§¢itino

s, sklypas.

Adresas:

Kauno r. sav., Ziegzdriy k., A. Kri§¢itno g.

Plotas 35 arai.
Kaina 75000 €
Vieno aro kaina 2143 €/a
Paskirtis Namy valda, daugiabuiy statyba, Zemés dkio, pramonés,

sandéliavimo, komerciné, rekreaciné, kita

Atstumas iki miesto centro:

25,0 km.

Komunikacijos

Elektra

Privalumai:

Geodeziniai matavimai, iki Pajiesio tvenkinio 60 m

Kita informacija:

Pagrindiniai privalumai — sklypas ribojasi su Ziegdriy parku bei
nutoles tik 60 m. nuo nuozulnaus Kauno mariy kranto.
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2.5 pav. Vilemy k. sklypo vieta. Pazyméta mélyna spalva [35]

2.2 lentelé.

Pagrindiniai Vilemy k. sklypo duomenys

2. Vilemu k., Zapyskio sen., sklypas.

Adresas: Vilemy k., Zapyskio sen., Kauno raj. sav.;

Plotas 27 arai.

Kaina 10000 €

Vieno aro kaina 370 €/a

Paskirtis Zemes tikio, kita, rekreaciné.

Atstumas iki miesto centro: 19,4 km.

Komunikacijos Elektra

Privalumai: 60 metry iki vandens tvenkinio. Salia miskas. Asfaltuotas

privaziavimas prie sklypo. Santykinai rami aplinka.

Kita informacija

Vilemai — kaimas vakarinéje Kauno rajono dalyje, 3 km | pietry¢ius
nuo Zapyskio. DidZiausi Sio sklypo privalumai yra nedidelis
atstumas nuo miesto centro, Salia esantis miskas, rami neapstatyta
aplinka, nedidel¢ kaina.
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2.6 pav. Draseikiy k. sklypo vieta. [35]

2.3 lentele.

Pagrindiniai Draseikiy k. sklypo duomenys

3. Draseikiu k., EZero g. sklypas

Adresas: Kauno r. sav., Draseikiy k., EZero g.
Plotas 13,31 arai.

Kaina 37500 €

Vieno aro kaina 2817 €/a

Paskirtis Kita, rekreaciné.

Atstumas iki miesto centro: 25,5 km.

Komunikacijos Elektra

Privalumai:

Elektra, asfaltuotas privaziavimas, krastinis sklypas, Ribojasi su
Nerimi

Kita informacija

Sklypas turi daug privalumy tinkan¢iy rekreacinio pobiidzio NT
vystymui: sklypas ribojasi su Nérimi, Draseikiuose suformuotas
Lapiy geomorfologinis draustinis, netoliese — Draseikiy atodanga ir
didziausias Lietuvos upiy akmuo Gaidelis, rami vieta. IS kitos pusés,
Sis sklypas turi galimg dél potvynio.
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2.7 pav. Pajiesio k. sklypo vieta [35]

2.4 lentelé.
Pagrindiniai Pajiesio k. sklypo duomenys

4. Pajieso k., Zirgyno g. sklypas.

Adresas: Kauno r. sav., Pajiesio k., Zirgyno g.

Plotas 31 arai.

Kaina 5000 €

Vieno aro kaina 161 €/a

Paskirtis Kita, rekreaciné, zemés tukio.

Atstumas iki miesto centro: 19,4 km.

Komunikacijos Elektra

Privalumai: Geodeziniai matavimai, iki Pajiesio tvenkinio 60 m

Kita informacija: Sio sklypo pagrindiné savybeé tinkanti rekreacijai — netolima padétis
nuo Pajieso tvenkinio. Aplinkui sklypa téra tik viena sodyba, todeél
aplinkui esanti teritorija minimaliai urbanizuota.
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Barsaniskiai

2.8 pav. Barstiniskiy k. Sklypo vieta [35]

2.5 lentele

Pagrindiniai Barsuiniskiuy k., Barsuky g. sklypo duomenys

5. Barsiiniskiy k., Barsuky g. sklypas.

Adresas: Kauno r. sav., Barsiiniskiy k., Barsuky g.
Plotas 27,74 a.

Kaina 12500 €

Vieno aro kaina 451 €/a

Paskirtis Namy valda, zemés tikio, rekreaciné
Atstumas iki miesto centro: 22,6 km.

Komunikacijos Elektra

Privalumai:

Greta misko, geodeziniai matavimai

Kita informacija:

Sio sklypo pagrindiniai privalumai yra nedidelé kaina bei rami, atoki
vieta. Daugiau rySkesniy privalumy rekreaciniu pozitriu sklypas
neturi. Taciau tokia aplinka tinkama kaimo turizmo sodybai.
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2.9 pav. Uzliedziy k. sklypo vieta. Sklypo numeris 22 [35]

2.6 lentele.

Pagrindiniai UZliedZiy k. sklypo duomenys

6. UZliedZiy k., SodZiaus g.

Adresas:

Uzliedziy k., Sodziaus g.

Plotas 12 a.

Kaina 30000 €

Vieno aro kaina 2500 €

Paskirtis Namy valda, rekreaciné
Atstumas iki miesto centro: 16,3 km.

Komunikacijos

Néra arba nepateikta

Privalumai:

Sklypas ribojasi su Nevézio kraStovaizdzio draustiniu

Kita informacija:

Sis sklypas i$siskiria savo padétimi 3alia Nevézio kra§tovaizdzio
draustino. Taip pat sklypas yra netoli Kauno miesto centro, o tai
padeda sklypa padaryti labiau patraukly.
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2.10 pav. Draseikiy k. sklypo vieta (pazyméta raudonai) [35]

2.7 lentelé.

Pagrindiniai Draseikiy k. sklypo duomenys

7. Draseikiu k., EZero g. sklypas

Adresas: Kauno r. sav., Draseikiy k., EZero g.,
Plotas 26 a.

Kaina 52000€

Vieno aro kaina 2000 €/a

Paskirtis Namy valda, rekreaciné

Atstumas iki miesto centro: 21,8 km.

Komunikacijos Néra duomeny

Privalumai: Vieta prie Néries

Kita informacija:

Sis sklypas turi daug rekreaciniam sklypui naudingy bruozy: sklypas
ribojasi su Nérimi, Draseikiuose suformuotas Lapiy geomorfologinis
draustinis, netoliese — Draseikiy atodanga ir didZiausias Lietuvos upiy
akmuo Gaidelis, rami vieta. Sklypas taip pat ribojasi su misku.
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DX Parduoti skiypai

. Rezervuoti sklypai

VA Bendro naudojimo sklypai

2.11 pav. Neverioniy k. sklypo vieta [35]

2.8 lentele.
Pagrindiniai Neverioniy k. sklypo duomenys

8. Kauno r. sav., Neveroniy k. sklypas

Adresas: Kauno r. sav., Neveroniy k.,

Plotas 2541 a.

Kaina 65000-115000€

Vieno aro kaina 2213-3535 €/a

Paskirtis Rekreaciné

Atstumas iki miesto centro: 17 km.

Komunikacijos Elektra, vanduo

Privalumai: Asfaltuotas privaziavimas, Kauno mariy regioniniame parke,
geodeziniai matavimai

Kita informacija: Sie Neveroniy kaime esantys sklypai yra naujai kuriamoje gyvenamujy
namy kvartale. Didelis $iy sklypy privalumas — jei yra visai Salia
Kauno mariy regioninio parko. Siam tyrimui atrinkome 6 sklypus,
kurie geriausi atitinka Siame tyrime dalyvaujanciy sklypy kriterijus.
Informacijg apie Siuos sklypus rasite zemiau 2.9 lentel¢je.
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2.9 lentelé.

Tyrime naudojami Neverioniy k. sklypai

Sklypo nr. Plotas, a Vieno aro kaina Kaina
2 39,96 2502,5025 100000
4 40,72 2578,5855 105000
7 34,25 3065,6934 105000
9 30,38 2600,395 79000
10 47,73 2409,3861 115000
13 35,70 2212,8852 79000

2.12 pav. Kluoniskiy k. sklypo vieta [35]

2.10 lentelé.
Pagrindiniai Kluoniskiy k. sklypo duomenys

9. Kauno r. sav., Kluoniskiy k. sklypas

Adresas: Kauno r. sav., Kluoni$kiy k.

Plotas 58,26

Kaina 10000 €

Vieno aro kaina 154 €

Paskirtis Zemés tkio, misky tkio, rekreacing, kita
Atstumas iki miesto centro: 22 km

Komunikacijos Elektra
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Privalumai: Greta misko

Kita informacija: Pagrindinis Sio sklypo privalumas — didelis misko plotas esantis
sklypo teritorijoje. Nors didelis misSko kiekis ir kelia papildomy
iSlaidy statant rekreaciniai veiklai skirtus statinius, taciau miskai yra
patraukli poilsiautojy vieta.

54 a“"‘kl'ypas‘ _

FLE

2.13 pav. Raudondvario k. sklypo vieta [35]
2.11 lentelé.

Pagrindiniai Raudondvario k. sklypo duomenys

10. Kauno r. sav Raudondvario k. sklypas

Adresas: Kauno r. sav., Raudondvario k.

Plotas 54 a.

Kaina 43000 €

Vieno aro kaina 796 €

Paskirtis Misky tikio, kita, rekreaciné

Atstumas iki miesto centro: 9 km.

Komunikacijos Elektra, dujos, vanduo, asfaltuotas privaziavimas

Privalumai: Iki Nevézio 700 m.

Kita informacija: Sis sklypas yra misko apsuptyje su panorama j Nevézj. Didelis $io
sklypo privalumas — nedidelis atstumas iki miesto centro lyginant
su kitais sklypais.
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2.14 pav. Ramuciy k sklypo vieta [35]

2.12 lentelé.

Pagrindiniai Ramuciy k. sklypo duomenys

11. Ramudiy k., UZtvankos g.

Adresas: Ramuciy k., Uztvankos g.
Plotas 72 a

Kaina 105000 €

Vieno aro kaina 1458 €

Paskirtis Komerciné, rekreaciné
Atstumas iki miesto centro: 13 km.

Komunikacijos

Domeny néra

Privalumai:

Ramuciy tvenkinys

Kita informacija

Ramuciy kaime esantis sklypas tinkamas rekreaciniai dél savo déties
Salia Raumuciy tvenkinio. Vis délto sklypo forma néra labai patogi
bei kelianti sunkumy dél pilno ploto panaudojimo.
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Karklés upelis

Nemunas

5
2y

rizés k. Sklypo vieta [35]

e = ‘_\‘g_ -

2.15pav. B

2.13 lentelé.

Pagrindiniai BruZés k. sklypo duomenys

12. Bruzés k., Nemuno g.

Adresas: Brizés k., Nemuno g

Plotas 67 a.

Kaina 33300 €

Vieno aro kaina 497 €

Paskirtis Namy valda, rekreaciné

Atstumas iki miesto centro: 26 km.

Komunikacijos Duomeny néra

Privalumai: Sklypas yra karklés ichtiologiniam draustinyje

Kita informacija: Sis sklypas yra puikiame misko Apsuptyje, greta Karklés upelio bei
visai netoli esandios Nemuno upés Sis sklypas taip yra Karklés
ichtologiniame draustinyje. D¢l Siy savybiy Sis sklypas yra puiki
veikla rekreaciniam projektui vystyti.
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2.16 pav. Kuro k. sklypo vieta [35]

2.14 lentelé.

Pagrindiniai Kuro k. sklypo duomenys

13. Kuro K. Nidos g.

Adresas: Kuro k., Nidos g
Plotas 8la

Kaina 10000 €

Vieno aro kaina 123 €

Paskirtis Zemés tikio, rekreaciné
Atstumas iki miesto centro: 28 km.

Komunikacijos

Duomeny néra

Privalumai:

Apauggs puSaitémis

Kita informacija:

Sis sklypo vieta — neurbanizuota, rami, atoki vieta gamtos apsuptyje.
Tiek abiejuose sklypuose tiek aplink jj auga puSynai kas suteikia
jaukumo vietovei. Nors rySkesniy rekreaciniy bruozy Sis sklypas
neturi, ta¢iau nemazas plotas, nedidelé kaina ir gamtos apsuptis daro
§i sklypa patraukly investuotojui.

Tyrime dalyvaujanciy sklypy dydziai kinta nuo 10 ary iki 81 ary, kaina nuo 5000€ iki

115000€. Tuo tarpu sklypo vieno aro kaina kinta nuo 43€/a. iki 3066 €/a. Siy sklypy nuotolis

nuo miesto centro kinta nuo 9 km. iki 28 km. Dauguma sklypy yra zemés tikio paskirties tik

keli i§ jy yra kitos paskirties. Kaip matyti pateiktame 2.3 paveikslélyje, dauguma tyrime

dalyvaujanciy sklypy iSsidéste Siaurin¢je Kauno rajono dalyje.
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3. TYRIMU METODOLOGIJA

Tikslui pasiekti ir uzdaviniams jgyvendinti darbe buvo taikoma informacinés paieskos,
sisteminimo, statistiniy duomeny analizés, mokslinés ir metodinés literatiiros analizés metodai.
Buvo nustatyti kriterijai, pagal kurios analizuojamos ir vertinamos teritorijos, kaip
pasizymincios rekreacinémis savybémis (1.3 skyriy).

Darbe naudojami Sie metodai:

e Mokslinés literatiiros bei teisés akty analizés metodai — taikomi renkant ir sisteminant
darbui reikalingg informacijg i§ specialios mokslinés literattros, teisés akty ir
internetiniy Saltiniy;

e Aprasomasis metodas — taikomas atlickant mokslinés literatiiros bei teisés akty analize,
nuosekliai aprasant rekreaciniy teritorijy samprata, teisinj reguliavima, problemas ir
perspektyvas;

e Loginis —analitinis — taikomas aiSkinant surinkty duomeny, fakty ir teisés normy turinj,
formuluojant apibendrinimus ir iSvadas, teikiant pasitilymus;

e Statistiniy duomeny apibendrinimas, palyginimas bei analizé — taikomas analizuojant
statistinius duomenis ir rodiklius;

e Apibendrinimo metodas — taikomas apibendrinant analizuotg informacija bei pateikiant
atlikto tyrimo iSvadas ir pasitilymus;

e Lyginamosios analizés metodas — naudojamas atliekant rinkos kiny ir apskaiciuoty
kainy palyginimg. Naudojantis Siuo metodu remiamasi statistiniais duomenimis,

grafikais, lentelémis ir kita;
3.1 Zemés sklypo masinis vertinimo metodologija

Zemés sklypo vidutinés rinkos kaina apskai¢iuojama pagal masinio vertinimo model;.
Masinis Zemeés vertinimas atlieckamas vadovaujantis Lietuvos Respublikos Zemés mokescio
jstatymu, Masinio zemés vertinimo taisyklémis, Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy jstatymu, Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu, Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatais, Turto ir verslo vertinimo metodika, ir
kitais teisés aktais [34].

Siam darbui pasirenkamas Zemés ikio zemés sklypy masinis vertinimo modelis.
Masinio vertinimas neturi skai¢iavimo modelio pritaikyto sklypams, pasizymincias
rekreacinémis savybémis. Taip zemés iikio sklypams skaic¢iavimo modelis turi rekreacijos
koeficienta, kuris bent dalinai jvertina rekreacinj sklypo potenciala. Zemés {ikio Zemés grupés

vertinimo modelis yra iSreiSkiamas tokia formule:
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Zelektr. lin

VRV = (ZBpl_SK1'°359 - Zona_SKL%673 . 0,85PaskBIN . (36058 - ZBplgy) - (1 — ( o]
p

)'(1—0.7))>
+ RP + NBP — NP — MP

Taikant §j skai¢iavimo metodg reikalingi Sie sklypo duomenys:

e adresas;

e sklypo paskirtis;

e naudojimo budas;

e 7emes iikio naudmeny nasumo balas;

e Zemés sklypo bendras plotas;

e naudingas plotas: (bazinis plotas, gautas sudedant ariamos, sody, pievy ir ganykly, keliy,
uzstatytos, vandeny medziy ir krimy zeldiniy plotus, nurodytus zemés sklypo registro
iSrase);

e nenaudingas plotas: (plotas gautas sudedant pelkiy, pazeistos ir nenaudojamos Zemés
plotus, nurodytus zemés sklypo registro iSrase)bei misko plotai;

e zemés sklypg kertanéiy elektros ar kitos inzinerinés linijos turin¢ios apsaugos zong [34].
Norint paskaiciuoti zemés sklypo verte reikia rasti sklypo bazing vert¢ Vbaz. Ji randama

taikant zemé tkio Zemés grupés vertinimo modelio formule be pataisos koeficienty RP, NBP,

NP, MP. Vs, Zemés tikio paskirties sklypui randamas pagal Sig formule:

Zelektr. lin
ZBpl

Vbaz = zBpl_SI(Fl'(BS9 . ZOna_SKLO,9673

+0,85PaskBIN . (36058 - 7Bpl_SK) - (1 — ( ) (1-10,7))

Cia: ZBpl SKF — Zemés sklypo skaliariniai dydziai, isreiksti funkcijos pagalba. Si
funkcija isreiksta grafiku V] Registry centras pateiktame Zemeés iikio Zemés vertinimo modelio
parasyme. (Zr. 1 Priedas). Si funkcija pateikia ZBpl SKF reiksmes pagal vertinamo sklypo
plotg.

Zona_SKL — verciy zonos koeficientas. Sis dydis nustatomas pagal V] Registras centras
pateiktas reiksSmes pagal Kauno rajono verciy zonas, 0 Kauno rajono verciy zonas nustatomos
pagal Kauno rajono zony zemélapj [36].

Pask_BIN — koeficientas, jvertinantis ar sklypas yra konservacinés paskirties. Jei
sklypas konservacinés paskirties Pask BIN = 1,0 kitu atveju Pask BIN = 0,85.

Zelektr.lin — Zemés sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro linijos
apsaugos zonos zemés naudojimo apribojimas.

ZBpl — Zemés sklypo plotas, hektarais.
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Sekanciame zingsnyje jvertinama rekreacijos naudojimo (RP), Zemés nasumo balo
(NBP), nenaudojamos, pelkés ir paZeistos zemés (NP) bei misky (MP) pataisos. Sie koeficientai
apskaiGiuojami pagal VI ,Registry Centras“ pateikta ,,Zemés iikio Zemés grupés vertés
pataisos* Priedg. Skai¢iavimo formulés pateikiamos zemiau esancioje lenteléje.

3.1 lentele

Zemés iikio sklypy pataisy skai¢iavimas [37]

e

Pataisos RP apskaiciavimas:

- paskirtis- Zemeés okio, naudojimo biidas — rekreacinio naudojimo;
Taikymo salygos: - paskirtis- vandens {ikio, naudojimo biidas — rekreaciniai vandens telkiniai

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

ZBpl <=3 ha S
pataisomis

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

7Bpl =3 ha

Pataisos NBP apskaiciavimas:

- paskirtis- Zemés Ukio, i§skyrus Zemés nandmenas: nenaudojama, pelkés, paZeista, misko

Taikymo salygos: ..
Zeme

NBP=Knb x (ZNB -NBconst) x Vbazl x (ZBpI chnaudojama- Zmi:’;ko)

Pataisos NP apskaiciavimas:

Taikymo salygos: - paskirtis - Zemés tikio, Zemés naudmenos: nenaudojama, pelkés, pazeista

NP=(1-Kn) x Vbazl x chnaudqiama

swe

Pataisos MP apskaiciavimas:

Taikymo salygos: - Zemés naudmena - misko Zeme
Vbazl<=1854 Eur MP = Zmisko x Vbaz1x0.75
Vbazl1>1854 Eur MP = Zmigko x Vbazl x ((Vbazl x 0,995-463)/Vbaz1)

Vertinant pataisa dél misky ploto, skai¢iavimuose figiiruoja Vbazl dydis. Sis dydis yra
randamas pagal formule:

_ Vbaz
bazl — Z Bp l ,

Kiti pataisy skai¢iavimuose vartojami dydZiai:

Kr — rekreacinés teritorijos koeficientas 3 ha plotui. Sis dydis nurodytas ,, Zemés ikio
Zemés grupés vertés pataisos  priede (Zr. 2 priedas);

Knb — nasumo balo koeficientas. Sis dydis nurodytas ,, Zemés iikio Zemés grupés vertés
pataisos “ priede (Zr. 2 priedas);

Znenaudojama — nenaudojamos, pelkés, pazeistos Zemés ploty suma;

Zmisko — misko plotas, jregistruotas nekilnojamo turto registre;

NBconst — modelio sudarymui naudoty sklypy nasumo baly verciy zonoje vidurkis. Sis
dydis nurodytas ,, Zemeés iikio Zemés grupés vertés pataisos* priede (Zr. 2 priedas);

ZNB —zemeés sklypo nasumo balas.
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Gautus pataisos koeficientus jstatome j pagrinding Zemés sklypy masinio vertinimo

formule ir gauname zemés sklypo verte pagal masinj vertinima.

Taikant Zzemés masinj vertinimg §io darbo metu, kai kuriy turimy duomeny nebuvo galima

gauti. Todél buvo priimti tokie metodiniai pataisymai:

e pataisa dél zemés nasumo balo daugumoje masinio vertinimo skai¢iavimy nefigtiravo,
kadangi triko duomeny apie tiriamo sklypo nasumo balg. Tokiu atveju Zemés naSumo
balas prilyginamas vidutiniam Zemés naSumo balui vyraujan¢iam toje pac¢ioje zonoje;

o zemés sklypo dalis arba visas plotas, kuriam taikomas elektros oro linijos apsaugos
zonos nebuvo vertintas dé¢l duomeny trikumy apie elektros linijos buvima, vietg ir

kategorija..
3.2 Sklypy vertinimas lyginamuoju metodu

SkaiCiuojant vertinamo objekto verte lyginamosios vertés metodu rinkos verté
nustatoma analizuojant panasiy nekilnojamojo turto objekty rinkg ir lyginant Siuos objektus su
vertinamu objektu. Palyginimo buidu galima jvertinti ir apskaiciuoti ne tik objekto rinkos verte,
bet ir kitus veiksnius, naudojamus vertinant skirtingais metodais: rinkos nuomos kaing, kastus,
nusidévéjima, kapitalizavimo norma ir t.t.

Nustatant turto verte rinkoje, palyginamos panasiy turto objekty sandoriy kainos,
atsizvelgiant ] vertinamo ir lyginamyjy objekty skirtumus. Vertinant turtg Siuo metodu,
tiesiogiai taikomas pakeitimo kitu turtu principas. Taigi vertinant $iuo metodu analizuojami
vertinamo ir lyginamyjy objekty panaSumai ir skirtumai, turintys jtakos vertei (skirtingos teisés
1 turtg, finansavimo salygos, rinkos salygos, pardavimo laikas, fizinés objekty savybés ir pan.).

Lyginamosios vertés metodas pagrjstas paprastais skaiciavimais, taciau jis gali buti
pritaikytas tik tokiems nekilnojamojo turto objektams, kurie daznai parduodami rinkoje ir
vertintojas turi pakankamai objektyvios informacijos. Neturint pakankamai duomeny arba
turint klaidingg informacija, nekilnojamo turto verté $iuo metodu gali bati apskai¢iuota su
didele paklaida. Paprastai sunku pritaikyti lyginamosios vertés metodg gamybiniams — tikines
paskirties objektams, specialios paskirties turtui, esant neaktyviai ar silpnai rinkai, kadangi
sunku surasti pardavimo analogy.

Rekomenduojama taikyti lyginamosios vertés metoda, kai reikia vertinti:

» zemes ukio paskirties Zemés sklypus;

» misky tikio paskirties Zemés sklypus;
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* kitos paskirties (priva¢iy namy valdoms, jvairios paskirties gyvenamiesiems,
socialiniams ir pramonés objektams statyti, transporto, rysiy ir kitoms komunikacijoms
jrengti, rekreacijai, kitai ne Zemés iikio ir ne misky tkio veiklai skirtos zemés) sklypus;

* Dbutus, gyvenamuosius namus ir jy priklausinius (iSskyrus Siy objekty vertinimag
draudimui, jeigu savininkas pageidauja vertinti kitu metodu);

* gamybinés, ikinés—komercinés paskirties pastatus, statinius ir jrenginius [16].
Lyginamosios vertés metodo taikymo etapai:

1. rinkos tyrimas ir duomeny rinkimas apie konkurencingy (panasiy) objekty pardavimus
ir pasitla;

2. rinkos duomeny patikimumo patikrinimas;

3. palyginimo vienety nustatymas ir lyginamosios analizés atlikimas;

4. lyginamyjy objekty ir vertinamo objekto palyginimas naudojant lyginamuosius
elementus, pataisy apskaiciavimas ir lyginamyjy objekty kainos koregavimas;

5. Vertinamo objekto vertés ar vertés intervalo (diapazono) nustatymas.

Vertinant nekilnojama turtg reikia surinkti ir analizuoti kiek jmanoma daugiau duomeny
apie toje vietovéje jvykusius panaSiy objekty pirkimo—pardavimo sandorius. Lyginamyjy
objekty duomenys surinkti i§ rinkoje pateikty parduodamy objekty. Lyginamosios vertés
metodas pagristas nesudétingais skaiCiavimais, taciau jis gali buti pritaikytas tik tokiems
nekilnojamojo turto objektams, kurie daznai parduodami rinkoje ir vertintojas turi pakankamai
objektyvios informacijos apie juos.

Bendra vertinamojo objekto rinkos verté apskai¢iuojama pagal formule:

RV =PK + PV
¢ia RV — vertinamojo objekto rinkos verté;
PK — pardavimo kaina;
PV — patikslinimy verteé.

Norint apskaiciuoti patikslinimy dydZius, palyginami turimi duomenys ir nustatomi Sie
pataisos koeficientai:

e pataisa dél laiko skirtumo;

e pataisa dél Zemés naSumo balo;

Turto vertintojy yra pripazinta jog taikant §j vertinimo metoda, pasirinkty objekty turéty
biti 3 — 5, atsizvelgiant ] tai, kad didesnis skaiius palyginamyjy garantuoja didesnj rezultato
patikimuma [38]. Siuo atveju, nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti, imami 4 sklypai,
kurie parduoti ar yra parduodami ir yra panaSis j vertinamg objekta. Palyginamieji objektai
parinkti, atsizvelgiant | Siuos pozymius:
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e sklypo vietg;

e sklypo tipa;

e sklypo plota (nuo 10 iki 100 ary);

e pasizymi rekreacinémis savybémis.

Kiekybinés analizés metodu nustatant pataisas dazniausiai naudojamas porinio lyginio
budas. Naudojantis Siuo metodu surandami du lyginamieji objektai, kurie skiriasi tik vienu,
reikalingu pataisyti, veiksniu. Lyginamieji objektai turi bti pataisyti taip, kad jie tapty kuo
panasesni | vertinamg objekta. Svarbu paminéti, kad turto vertintojas turi pazyméti visas
nepanasias (skirtingas) vertinamo ir lyginamojo objekty savybes ir apskaiciuoti vertinamo

objekto verte, jvertindamas patikslinimus.
3.3 Parduoty Zemés sklypuy atranka ir naudojimas vertés nustatymui

Siekiant tiksliau jvertinti turimy sklypy verte bei vertinimo skai¢iavimo algoritma,
buvo ieskoma 2010 — 2017 m. parduoty sklypy, kuriy realios pardavimo kainos yra fiksuotos ir
registro duomenys saugomi. Siekiant iSvengti kuo daugiau kintamyjy buvo ieSkoma kiek
galima panasesniy sklypy. Sklypai ieskoti Vilemy, Neveroniy, Pajieso, Ziegzdriy kaimuose, iki
30 km. atstumu iki Kauno miesto, nasSumo balas didesnis negu 32 balai. Sklypy pardavimo
duomenims gauti buvo naudojama nekilnojamo turto sandoriy paieskos tarnyba ntsandoriai.lt
[39]. Sios tarnybos duomenys yra pateikti remiantis V] Registry centras nekilnojamojo turto
registro duomenimis. Gauti duomenys pateikti 3.2 lenteléje.

Gauti duomeny patikimumas buvo patikrintas SPSS atliekant patikimumo analize.
Sios analizés metu yra apskai¢iuojamas Kronbacho alfa koeficientas, kurs jvertina ar visi

pardavimy kainy dydziai atspindi tiriamajj dydj Sis dydis apskai¢iuojamas:
kK ¢2

_ k i=15i

Cia: k — skalés elementy skaicius,
S?% — i~tojo skalés elemento dispersija,
S%— bendra skalés dispersija.

Daugumoje socialiniy moksly, Jei a > 0,70 (kai kuriy autoriy teigimu — uz 0,60) tai
duomenys laikomi patikimais [40].

Sklypy sandoriy duomenys taip buvo jvertinti atliekant statistinius skai¢iavimus, kurie
ivertinta statistiniy duomeny bendra variacija. (3.2 lentelé). IS viso skai¢iavimuose dalyvavo 16
sklypy, kuriy aritmetinis vidurkis — 135€. Statistiniy duomeny mediana (reik§mé dalijanti

varijacing eilute j dvi lygias dalis) yra perpus mazesné — 69 €. Tuo tarpu vidutinis kvadratinis
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nuokrypis, nusakantis atsitiktinio dydzio jgyjamy reikSmiy sklaidg apie vidurkj — 161 €.

Galiausiai maziausia ir didziausia kainy vertés rodo dideles kainy variacijas: maziausia reikSmé

— 11 €, tuo tarpu didziausia reikSmé — 536 €.

3.2 lentelé.
Sklypy statistiniai duomenys
Sklypuy 1 aro kaina

. . - Vidutinis v . v
Zemés sklypy [ Aritmetinis . . . |Maziausia vnt.| DidZausia

o . . Mediana| kvadratinis . .

skaicius vidurkis . kaina vnt. kaina
uokrypis
16 135€ 69 € 161 € 11€ 536 €

Sekancioje 3.3 lentel¢je pateiki iSsamiis sklypy duomenys, kurie yra atrinkti sklypy

vertés nustatymui.

3.3 lentele.
Sklypu sandoriu duomenys

Sklypo Zonos | Zemés | Sklypo | 1aro
Vieta Data | plotas, | Paskirtis |numeri|nasumo | kaina, | kaina,
arais S balas eurais | eurais
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016 08 52 Zemeés ikio | 16.18 54,9 8000€ | 154€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016 08 57 Zemes tkio | 16.18 54,9 14800 € | 260 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g.| 2016 07 | 1563 | Zemes iikio | 16.18 28 5000€ | 320€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. | 2016 05 28 Zemes tkio | 16.18 28 15000 €| 536€
Neveroniy sen. Neveronys Gandry g. 201512 | 42,65 | Zemes tkio | 16.10 457 2433 € 57 €
Neveroniy sen. Neveronys Saulés g. 201407 | 2543 | Zemes dkio | 16.10 38 1832¢€ 72 €
Neveroniy sen. Neveronys 2014 08 70 Zemes iikio | 16.10 39 5722€| 83€
Neveroniy sen. Neveronys 2014 06 38 Zemes tkio | 16.10 38 2517€| 66¢€
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 50 Zemés ikio | 16.19 23 1000€| 20¢€
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 84 Zemes iikio | 16.19 335 1500 € 18 €
Zapyskio sen. Vilemai 2015 10 12 Zemes tikio | 16.19 28,0 5000€| 417€
Zapyskio sen. Vilemai 201512 85 Zemes iikio | 16.19 26 900 € 11€
Samyly sen. Ziegzdriai 2016 07 59 Zemes tkio | 16.11 35 2000€| 34€
Samyly sen. Ziegzdriai 201308 | 22,19 | Zemeés iikio | 16.11 53 419 € 19€
Samyly sen. Ziegzdriai 2010 03 22 Zemes tkio | 16.11 45,2 1845€| 84€
Samyly sen. Ziegzdriai 2014 03 | 74,36 | Zemés okio | 16.11 | 371 1258€| 17€

Patikimumo analizé¢ metu nustatyta, kad Kronbacho alfa lygus 0,74 todél Siais

duomenimis galime pasitikéti, nepaisant didelio sklypy kainy variacijos. Kiekvienam sklypui

buvo priskirta 4 palyginamieji sklypai, pagal kuriy duomenis naudojami nustatyti ieSkomo

sklypo verte. Pagal metodinius lyginamojo metodo principus, rekomenduojama naudoti 3 —5

lyginamuosius objektus, todél Siuo atveju duomenys yra tinkami naudoti [38].

ISsamesné duomeny patikimumo analizés ataskaita, atlikta IBM SPSS kompiuterine

programa, yra pateikta Sio darbo 3 priede.
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4. TYRIMO REZULTATAI

4.1 SKklypuy, turinéiy rekreacinj potenciala, savybiy palyginimas

Siame pateikiame tiriamy sklypy savybiy palygimas. Palyginimas atliktas suvedant

sklypy duomenis j lentele, kurioje nustatomas sklypy pardavimo techninés ir kitos savybeés,

Kurios turi jtakos sklypo vertei. Sie duomenys yra pateikti Zemiau esané¢iose 4.1 ir 4.2 lentelése.

Ieskant objektyviy kriterijy, buvo jtraukti netik jprasti sklypy techniniai rodikliai, bet

ir savybés kurios patrauklios rekreaciniy sklypy pirkéjams. Siekiant objektyvumo Sios savybés

apibréztos taip:

Vandens telkiniai — zmonés yra linke ilsétis prie ezery, upiy ar kity vandens telkiniy.
D¢l Sios priezasties iSskyréme §j kriterijy kaip Zmones traukiantj rekreacinj objekta.
Priimame, jog vandens telkinys yra patrauklus Kkai jis yra ar¢iau negu 800 m. nuo zemés
sklypo.

Miskas — laisvalaikis yra kita kurig Zmonés linke rinktis norédami pailséti. Sig poilsio
vietg labiau renkasi aktyvaus poilsio mége¢jai. Priimame, jog miskas esanti regimoje
zonoje, ne toliau negu 200 m., daro sklypa labiau patraukly rekreacinei veiklai.
Urbanizuota ar agrariné aplinka — siekiama jvertinti kaip sklypas ir aplink ji esanti
teritorija yra uzstatyta. Priimame, jog 5 km. spinduliu urbanizacija negali bati daugiau
negu 25proc. viso zemés ploto toje srityje.

Kultiiros ir gamtos paveldo objektai — Siuo kriterijumi siekiama jvertinti Kultdiros ir
gamtos paveldo objekty lankytojy traukos jtaka. Priimame, jog Sie objektai turi jtakos
kai jie néra toliau kaip 5 km nuo nagrinéjamo sklypo spindulio zonoje.

Atstumas iki miesto — kuo mazesnis atstumas iki miesto tuo didesnj pranaSuma teikia

sklypas rekreaciniam projektui dél keliamo patogumo miesto gyventojams.
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Sklypu duomeny palyginimas

4.1 lentelé.

NT Pardavi
. Plotas, brokeri | 1 aro 'V'a.s'f"O mo DeklaFUOj_anj.l s.klypo Elektros | Vande | Nuotek | Internet
Nr. Vieta u kaina | vertinimo | sklypo pobiidziai . . -
a . . ) tinklai ntiekis 0S as
siiloma €/a kaina, €/a kaina
kaina, € €/a

Fieosdriu k.. A Namy valda, Zemés tikio,
1. .gv._ 4K A 35 75000 2143 193 34 pramongés, sandéliavimo, Yra Néra Néra Néra

Kris¢iuno g. . .

komerciné, rekreaciné,

2 ;[elrllem‘* k Zapyskio | 57| 10000 | 370 65 20 | Zemés ikio, rekreaciné, kita Y2 Nera | Nera | Néra
3. | Draseikiy k. Ezero g. | 13,31 | 37500 | 2817 173 12 | Rekreacing, kita Yra Néra | Néra | Nera
4. | Pajieso k., Zirgyno g. 31 5000 161 73 556 Zemes tikio rekreaciné Yra Neéra Neéra Néra
5 Barstniskiy k., 27.74 12500 451 47 11 Namy \(alfia, zemeés tikio, Yra Ne Ne Ne

Barsuky g. rekreaciné
g | Udiedziyk, 12,00 | 30000 | 2500 80 91 | Namy valda, rekreaciné Néra Néra | Néra | Neéra

SodZiaus g.
7. | Draseikiy k. EZero g. 26 52000 2000 170 12 Rekreaciné, kita Yra Néra Néra Néra

Kauno r. sav., 65000 | 2232 .. .
8. Neveroniy k., 25-41 11500 3066 142 1100 Rekreaciné Yra Yra Yra Néra
g, | Kaunor.sav., 58 | 10000 | 154 19 125 | #emés tkio, misko ukio, Yra | Néra | Néra | Nera

Kluoniskiy k., rekreaciné kita

Kaunor. sav., coq o C .
10. . 54 43000 796 26 2000 Misko tikio, rekreaciné, kita Yra Yra Yra Néra

Raudondvario k.,
11. Kaunowr. sav., 72 105000 1458 681 171 Komerciné, rekreaciné, kita Néra Néra Néra Néra

Ramuciy k.,
12. g’mes k., Nemuno 67 | 33300 | 497 47 321 | Namy valda, rekreacing, kita | Néra | Néra | Neéra | Neéra
13. | Kuro k., Nidos g. 81 10000 123 23 188 Kita, rekreaciné Néra Néra Néra Néra
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4.2 lentelé

Sklypu rekreaciniy savybiy palyginimas

Atstumas
EII_ Iki I_<auno Van_d ens Miskas Infrastruktira Urbamzyo.t o/ Kultiiros ir gamtos paveldo objektai iki Skm.
nr.: miesto, telkiniai Agrariné
km
1. 25,0 Yra Yra Asfaltuotas Agrariné Néra
2. 18,8 Yra Yra Asfaltuotas Agrariné Néra
3 255 Yra Néra Asfaltuotas Agrariné Draseikiy atodanga,. Lapiy geqmorfologinig drqustinis, DidZiausias
Lietuvos upiy akmuo Gaidelis.
4, 19,4 Yra Néra Asfaltuotas Agrariné Néra
5. 22,6 Néra Néra Neasfaltuotas Agrariné Néra
6. 17,0 Yra Yra Asfaltuotas Agrariné Kauno Mariy regioninis parkas
7 26,0 Yra Yra Neasfaltuotas Agrariné Draseikiy atodanga,. Lapiy geqmorfologini§ drgustinis, Didziausias
Lietuvos upiy akmuo Gaidelis.
8. 17,0 Yra Néra Asfaltuotas Agrariné Kauno mariy regioninis parkas
9. 22,0 Néra Yra Neasfaltuotas Agrariné Néra
10. 9,0 Yra Yra Asfaltuotas Agrariné Néra
11. 13,0 Yra Néra Neasfaltuotas Agrariné Néra
12. 26,0 Yra Yra Neasfaltuotas Agrariné Ichtiologinis draustinis
13. 28,0 Néra Yra Neasfaltuotas Agrariné Néra
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3000€ 2817 €

2500 €
2500 €
2143 €
2000 € 2000 €
2000 €
1458 €
1500 €
1100 €
1000 € 296 €
336€ . . 497¢€
500 € 370¢€ 321 3
3€ 16 0€ 142€ 154£25€ g8 e
I5z€)€ i2€ ]73€€ I71§€ L€ Mo i 6€ 23€
- € = . -
4 5 6 7
® Pardavimo kaina ® Masinio vertinimo kaina Salia esan¢iy sklypy pardavimo kaina

4.1 pav. Sklypy 1 aro pardavimo, masinio vertinimo ir analogisko parduoto sklypo kainy
palyginimas

Kaip matyti i$ 4.1 lentelés kainy skirtumai tarp siilomos pardavimo masino vertinimo
ir lyginamojo vertinimo kainy yra dideli. Daugeliu atvejy kainos sitilomos pardavimy kainos
didesnés negu apskaiciuotos kainomis. Tik Raudondvario, Kuro ir Pajieso sklypy pardavimo
kainos buvo mazesnés negu lyginamo kito pardavimo kainomis. Toliau j akis krinta didelis
skirtumas tarp masinio vertinimo ir pardavimo kainy. Tokj kainy skirtumg galéjo jtakoti, jog
masiniame vertinimas yra pritaikytas Zzemeés tikio sklypams vertinti. Taip pat reikia atsizvelgti
tai, jog masinis vertinimas vertina viduting rinkos, bet ne konkretaus sklypo kaing. Trecia
priezastis — pardavéjai, NT brokeriai samoningai pakelia kainas, kad parduodami turéty geresng
derybine pozicijg. O vertinant kity parduoty zemés sklypy kainas, tuose paciuose kaimuose,
manoma, jog kartais deklaruota pirkimo - pardavimo sutartyje kaina gali bati ne reali pardavimo
kaina. Tai irgi lemia bendrus rezultatus ir kartais netgi Zymiai iSkreipti rezultatus

4.2 lenteléje nurodytas sklypy ir jy rekreaciniy savybiy palyginimas. Kaip matyti visi
1§ sklypy yra agraringje aplinkoje ir tik keli sklypai rinkoje (Draseikiuose, Neveronyse, Brizés
kaimuose) yra Salia kultiiros ar gamtos ypatingy objekty. Taip pat visi sklypai yra iSsidéste ne
toliau nei 30 km. spinduliu. Taciau ne visi sklypai turi kokybiSkg infrastruktiirg (asfaltuotus
kelius, elektrg ir kt.), turi arba yra Salia miSko bei yra netoli vandens telkinio. Biitent Sios
savybés t.y sklypy vieta Salia vandens telkinio arba misko bei artimos unikalios gamtos ar
kulttiros vietos labiausiai kelia siy sklypy verte dél papildomy privalumy, Kkurios teikia

vertinamam Zemes sklypui.
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Toliau tyrime atliktas palyginimas, kuriuo siekiama nustatyti kaip kinta 1 aro kaina
keiciantis tam tikromis sklypo savybémis. Siai analizei naudojami sklypy pardavimo duomenys
naudoti lyginamojo metodo analizé (3.4 lentelé¢). Buvo nuspresta patikrinti kaip kinta 1 aro
kaina atstumo iki miesto centro bei nuo bendro sklypo ploto. Sie duomenys isreikti grafiskai
4.2 ir 4.3 iliustracijose.

3000€
2500 € 8
2000€ °

1500 €

1 aro kaian, €

1000 € y = 1570,7e0036x
R?=0,0304
500 € . ° °
[ [ )

0 5 10 15 20 25 30
Atstumas iki meisto, km.

4.2 pav. 1 aro kainos priklausomybé nuo atstumo iki miesto centro

3000 €
2500 € ° ®

2000 € ®

y =2122,4e°0025%
1500€ R?=0,2302 o

1 aro kaian, €

1000 €

500 € ' ( J

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Sklypo plotas, a.

4.3 pav. 1 aro kainos priklausomybé nuo sklypo ploto
Kaip matyti 4.2 grafike did¢jant atstumui iki miesto centro neZymiai mazéja ir 1 aro
kaina. Taciau kaip matyti i§ koreliacijos koeficiento R? Sie duomenys statidkai yra beveik
nepriklausomi. Remdamiesi $iais duomenimis galime teikti, jog atstumas iki miesto beveik

nejtakoja paradimo kainos rinkoje.
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Tuo tarpu 4.3 grafike matyti, jog ¢ia tiesiné priklausomybe¢ yra stipresné. Pagal grafika
galime teigti jog didéjant bendram sklypo plotui mazéja vieno aro kaina. Taciau mazas
koreliacijos koeficientas parodo jog Si priklausomybé¢ yra labai silpna.

Bendrai apzvelgiant sklypy savybiy palyginimg matyti, jog kiekvienas sklypas turi ir
savo unikaliy savybiy, kurias yra sunku lyginti su kitais sklypais. Sakykime jei du skirtingi
sklypai yra Salia dviejy skirtingy gamtos draustiniy, $iuos objektu yra sunku laikyti kaip
lygiavercius, nes skirtingose vietose gamtos gérybés irgi skiriasi ir taip skiriasi jy teikiama
nauda. Tai ir yra viena i$ prieZas¢iy kodél nekilnojamo turto rinka yra laikoma mazai lankséia

arba neefektyvia rinka [41].
4.2 Sklypu vertinimas lyginamuoju metodu.

Sioje dalyje paskaiGiuota 4 sklypy verté pagal lyginamajj vertés nustatymo metoda.
Vertiniui pasirinkti sklypai Pajieso, Neveroniy, Vilemy, Ziegzdriy kaimuose. Pasirinktoms
sklypy vertéms nustatyti naudojami keturiy alternatyviy sklypy sandoriy duomenys, kurie yra
tame paciame kaime, jy plotas yra 10 — 100 ary ribose bei visi jie yra Zemés tikio paskirties

sklypai. Skai¢iavimai pradéti nuo Pajieso kaime esancio sklypo.

4.3 lentelé.
Pajieso kaimo sklypuy pardavimo duomenys
Sklypo 20n0s Zemés | Sklypo | 1aro
Vieta Data plotas, | Paskirtis . | naumo | kaina, | kaina,
. numeris . .

arais balas eurais_| eurais
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016-08-01 52 Zemés ikio | 16.18 54,9 8000€ | 154€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016-08-01 57 Zemés iikio | 16.18 54,9 14800€| 260€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. | 2016-07-01 15,63 | Zemes tikio | 16.18 28,0 5000€ | 320€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. | 2016-05-01 28 Zemés tikio | 16.18 28,0 15000€| 536€

Kauno r. sav., Pajiesio k., Zirgyno g. ? 31 Zemes tikio | 16.18 41,42 ? ?

Naudojant lyginamajj metoda skaiCiavimus pirmiausiai pradedame nuo laiko

pataisos apskai¢iavimo. Pataisos apskaiciavimui pasirinkti 3 ir 4, nes vienintelis skirtumas tarp

ju yra pardavimo laikas. Atlikti veiksmai:

320 — 536 _

536

-0,40

Apskaiciavus gautas — 40 proc. pokytj per du ménesius arba — 20 proc. per vieng

ménesj. Duomenis surasomi | lentele.
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4.4 lentelé.

Laiko pataisos skai¢iavimai

Pataisa
Viet 1 kai Dat -
leta aro Kalna ata % Kaina
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 154 € 2016-08-01 -60% 62 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 260 € 2016-08-01 -60% 104 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. 320 € 2016-07-01 -40% 191 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. 536 € 2016-05-01 0% 536 €
Kauno r. sav., Pajiesio k., Zirgyno g. ? ? ? ?

Toliau skaiCiuota pataisa dél Zemés nasumo balo. Pasinaudojame 2 ir 3 sklypy
pardavimo duomenimis, kadangi Sie sklypai pana$iausi j vienas kitg tik skiriasi Zemés naSumo
balas.

103 -189
189

Apskaiciavus gauname — 46 proc. kainos pokyti kai Zemés naSumas kito nuo 28 iki

-0,4

54,90 balo. Duomenys surasyti j lyginamy sklypy zemés naSumo balo pataisos lentele.

4.5 lentele.
Zemés naSumo balo pataisos skaifiavimai.
Zemés Pataisa
Vieta 1 aro kaina $
nas§umo % Kaina
balas

Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 62 € 54,90 -46% 33€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 104 € 54,90 -46% 56 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. 191 € 28,00 0€ 191 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g. 536 € 28,00 0€ 536 €
Kauno r. sav., Pajiesio k., Zirgyno g. ? 41,42 ? ?

Suvesti pataisos koeficientai j bendra lentele, kurioje galime pamatyti, jog vienintelio

4 sklypo kaina nebuvo pakeista laiko ir naSumo koeficienty.

4.6 lentele.
Sklypuy 1 aro kainos pritaikius pataisos koeficientus.
Sklypo Zemés | Sklypo | 1aro | Pataisadél | Pataisa dél
) .| Zonos ’ ; : g o [T laro
Vieta Data plotas, Paskirtis . | nasumo | kaina, | kaina, |Zemés laiko |Zemés naSumo X
. numeris . . . Kaina
arais balas eurais | eurais | skirtumo balo
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016-08-01 52 Zemés iikio | 16.18 54,9 8000€ | 154¢€ -60% -46% 33€
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys 2016-08-01 57 Zemés iikio | 16.18 54,9 14 800 €[ 260 € -60% -46% 56 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g.| 2016-07-01 1563 | Zemes ikio | 16.18 28,0 5000€ | 320€ -40% 0% 191 €
Garliavos apylinkiy sen. Pajiesys Boksto g.| 2016-05-01 28 Zemés tikio | 16.18 28,0 15000€[ 536€ 0% 0% 536 €
Kauno r. sav., Pajiesio k., Zirgyno g 2017 31 Zemés tkio | 16.18 41,42 ? ? ? ? ?

Toliau skai¢iuota vidutiné vieno aro kaing. Kainy vidurkis lygus:
33456+ 189 + 530
4
Todél vertinamo sklypo kaina lygi:

= 202EUR/a
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202 -31 = 6266 EUR

Vertinamo sklypo kaina: 6226 EUR.

Sekanéiose lentelése pateiktos Neveroniy, Vilemy, Ziegzdriy kaimuose esandiy

sklypy vertés, taikant lyginamojo vertinimo metoda.

Sklypo Neveroniy kaime pradiniai duomenys ir pataisy skai¢iavimai :

4.7 lentelé.
Sklypu Neveroniy kaime duomenys
Sklypo Zonos Zemés | Sklypo 1 aro
Vieta Data | plotas, | Paskirtis . | naSumo kaina, kaina,
. numeris . .
arais balas eurais eurais
Neveroniy sen. Neveronys Gandry g. | 201512 | 42,65 | Zemés iikio | 16.10 457 2433 € 57€
Neveroniy sen. Neveronys Saulés g. | 2014 07 | 2543 | Zemés iikio 16.10 38 1832€ 72 €
Neveroniy sen. Neveronys 2014 08 70 Zemes ikio | 16.10 39 5792 € 83 €
Neveroniy sen. Neveronys 2014 06 38 Zemés iikio | 16.10 38 2517¢€ 66 €
Neveroniy sen. Neveronys ? 35,7 Zemes ikio | 16.10 ? ? ?
4.8 lentelé.
Laiko pataisos skaifiavimai.
i 1 aro Pataisa
Vieta . Data -
kaina % Kaina
Neveroniy sen. Neveronys Gandry g. 57€ | 201512 162% 149 €
Neveroniy sen. Neveronys Saulés g. 72 € | 2014 07 9% 78 €
Neveroniy sen. Neveronys 83€ | 201408 18% 98 €
Neveroniy sen. Neveronys 66 € | 2014 06 0% 66 €
4.9 lentelé.
Zemés naSumo balo pataisos skaitiavimai
Vieta 1 aro ri;mr;so rae
kaina " % Kaina
balas
Neveroniy sen. Neveronys Gandry g. 149 € 45,7 365% 695 €
Neveroniy sen. Neveronys Saulés g. 78 € 38 0% 78 €
Neveroniy sen. Neveronys 98 € 39 47% 144 €
Neveroniy sen. Neveronys 66 € 38 0% 66 €
4.10 lentelé.
Sklypu 1 aro kainos pritaikius pataisos koeficientus.
Sklypo - Zemés | Sklypo 1 aro Pataisa dél | Pataisadél |
Vieta Data | plotas, | Paskirtis ON0S 1 a¥umo kaina, kaina, Zemés laiko Zemeés aro
- numeris - . - . Kaina
arais balas eurais eurais skirtumo [nagumo balo
Neveroniy sen. Neveronys Gandry g. | 201512 | 4265 | Zemés iikio | 16.10 457 2433 € 57€ 162% 365% 695 €
Neveroniy sen. Neveronys Saulés g. | 201407 | 2543 | Zemés ikio | 16.10 38 1832€ 72 € 9% 0% 78 €
Neveroniy sen. Neveronys 2014 08 70 Zemes iikio | 16.10 39,0 5792 € 83 € 18% 47% 144 €
Neveroniy sen. Neveronys 2014 06 38 Zemés iikio | 16.10 38,0 2517€ 66 € 0% 0% 66 €
Neveroniy sen. Neveronys ? 357 Zemés tkio 16.10 ? ? ? ? ? ?

Vertinamo sklypo, Neveroniy kaime, kaina: 8781 EUR
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Sklypo Vilemy kaime laiko pataisos koeficiento skai¢iavimai:

Zemés nasumo balo pataisos skai¢iavimai

4.13 lentelé.

Zemés Pataisa
Vieta 1 aro kaina| na$umo % Kaina
balas
Zapyskio sen. Vilemai 38€ 23 -90% 4€
Zapyskio sen. Vilemai 34 € 335 225% 112 €
Zapyskio sen. Vilemai 389 € 28 60% 623 €
Zapyskio sen. Vilemai 11€ 26 0% 11€

Sklypu 1 aro kainos pritaikius pataisos koeficientus

4.14 lentelé.

4.11 lentel¢.
Sklypu Vilemy kaime pardavimy duomenys
Sklypo Zemés | Sklypo .
Vieta Data plotas, Paskirtis Zonos: naSumo | Kkaina, Laro kgma,
X numeris . eurais
arais balas eurais
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 50 Zemes iikio 16.19 23 1 000 € 20 €
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 84 Zemés iikio 16.19 33,5 1500 € 18 €
Zapyskio sen. Vilemai 2015 10 12 Zemés iikio 16.19 28 5000 € 417 €
Zapyskio sen. Vilemai 2015 12 85 Zemés iikio 16.19 26 900 € 11€
Zapyskio sen. Vilemai 2017 27 Zemés iikio 16.19 ? ? ?
4.12 lentelé.
Laiko pataisos skaiiavimai
Pataisa
Vieta 1 aro kaina| Data -
% Kaina
Zapyskio sen. Vilemai 20 € 2017 02 89% 38 €
Zapyskio sen. Vilemai 18 € 2017 02 93% 34€
Zapyskio sen. Vilemai 417 € 2015 10 -1% 389 €
Zapyskio sen. Vilemai 11€ 2015 12 0% 11€

Sklypo Z0n0s Zemés | Sklypo | Pataisadél | Pataisa dél 1 aro
Vieta Data plotas, Paskirtis . | naumo | kaina, laiko Zemés naSumo | Kaina,
arais AUMETIS 1 halas eurais skirtumo balo eurais
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 50 Zemes iikio 16.19 23 1000 € 89% -90% 4€
Zapyskio sen. Vilemai 2017 02 84 Zemes iikio 16.19 33,5 1500 € 93% 225% 112 €
Zapyskio sen. Vilemai 2015 10 12 Zemes iikio 16.19 28 5000 € -1% 60% 623 €
Zapyskio sen. Vilemai 2015 12 85 Zemes tikio 16.19 26,0 900 € 0% 0% 11 €
Zapyskio sen. Vilemai 2017 27 Zemés iikio 16.19 ? ? ? ? ?

Vertinamo sklypo Vilemy kaime kaina: 5061 Eur.

Sklypo Ziegzdriy kaime laiko pataisos skai¢iavimai:

4.15 lentelé.
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Sklypy ZiegZdriy kaime pardavimo duomenys

Zemés nasumo balo pataisos skaifiavimai

Sklypo 20105 Zemés | Sklypo | 1aro
Vieta Data | plotas,| Paskirtis . | naSumo kaina, kaina,
. numeris . .
arais balas eurais | eurais
Samyly sen. Ziegzdriai | 2016 07 | 59 Zemeés tikio 16.11 35 2 000 € 34 €
Samyly sen. Ziegzdriai | 201308 | 22,19 | Zemes iikio 16.11 53 419 € 19€
Samyly sen. Ziegzdriai | 201003 | 22 Zemés iikio 16.11 452 1845€ 84 €
Samyly sen. Ziegzdriai | 201403 | 74,36 | Zemésukio | 16.11 371 1258€| 17€
Samyly sen. Ziegzdriai ? 35 Zemeés tikio 16.11 45.2 ? ?
4.16 lentelé.
Laiko pataisos skaifiavimai
Pataisa
. 1 aro
Vieta . Data .
kaina % Kaina
Samyly sen. Ziegzdriai 34€ |2016 07 -60% 14 €
Samyly sen. Ziegzdriai 19€ (201308 -32% 13€
Samyly sen. Ziegzdriai 84 € 201003 0% 84 €
Samyly sen. Ziegzdriai 17€ (201403 -38% 11€

4.17 lentelé.

Zemeés Pataisa
Vieta L aro nas umo
kaina % Kaina
balas
Samyly sen. Ziegzdriai 14€ | 3500 -3% 13€
Samyly sen. Ziegzdriai 13€ | 5300 22% 16 €
Samyly sen. Ziegzdriai 84€ | 4520 11% 93 €
Samyly sen. Ziegzdriai 11€ | 37,10 0% 11€

Sklypu 1 aro kainos pritaikius pataisos koeficientus

4.18 lentelé.

Sklypo Zemés | Sklypo : C 1 aro
. L Z ; Laiko | Pat 1 )
Vieta Data | plotas, Paskirtis onos_ na$umo kaina, a . ° . msavd ¢l zemes kaina,
. numeris . pataisa nasumo .
arais balas eurais eurais
Samyly sen. Ziegzdriai | 2016 07 59 Zemes tikio 16.11 35 2000 € -60% -3% 13 €
Samyly sen. Ziegzdriai | 201308 | 2219 | Zemes iikio 16.11 53 419€ -32% 22% 16 €
Samyly sen. Ziegzdriai | 201003 | 22 Zemes tikio 16.11 45,2 1845 € 0% 11% 93 €
Samyly sen. Ziegzdriai | 201403 | 74,36 | Zemés ikio 16.11 37,1 1258 € -38% 0% 11€
Samyly sen. Ziegzdriai ? 35 Zemés tkio 16.11 45.2 ? ? ? ?

Vertinamo sklypo Ziegzdriy kaime kaina: 1160 Eur.

Visy sklypy suvestinéje (4.4 pav.) galime sklypy kainas gautas taikant lyginamajj

bei masinio vertinimo metodus, ir pardavimo kainas. Siame grafike aiSkiai matyti, jog

pradavimo kartasi labai Zenkliai skiriasi nuo apskaiciuoty kainy. Tik Pajieso kaimo atveju
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gavome panasias vertes. Lyginant $iuos skai¢iavimo metodus reikia turéti omenyje, jog masinio

vertinimo modelis skirtas nustatyti viduting rinkos kaina.

2500 €
2213¢€ 2143 €
2000 €
1500 €
1000 €
500 € 370 €
246 €
204€ 161 ¢ 164 € 187 € 218 €
m el
- £ | —
Pajieso k. Neverioniy k. Vilemy k. Ziegzdriy k.

B Lyg. Metodo kaina B Pardavimo kaina B Masinio vertinimo kaina

4.4 pav. Sklypy 1 aro kainy palyginimas
Toliau tyrime buvo atlikta 1 aro kainy palyginimas nuo atstumo iki miesto, bendro
sklypy ploto bei Zemés nasumo balo. Sis palyginimas iSreikstas sudarytais grafikais, kurie yra

pateikti 4.5, 4.6, 4.7 Paveiksluose.
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4.5 pav. 1 aro kainos priklausomybé nuo atstumo iki miesto centro
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4.7 pav. 1 aro kainos priklausomybé nuo atstumo iki miesto centro

4.5 grafike matyti, jog did¢jant atstumui nuo Kauno miesto centro vieno aro kaina
did¢ja. Taciau koreliacijos koeficientas rodo, jog §i priklausomybé yra silpna. Todél i§ Siy
duomeny persasi iSvada, jog atstumas iki miesto centro turi nedidele jtakg kainai. PanaSig
situacija pavaizduota ir 4.6 grafike. Cia nors matyti, kad didéjant plotui, 1 aro kaina mazéja,
taCiau koreliacija yra maza ir vos tesiekia 0,36. Galiausiai Zemés nasumo balas parodo, jog
zemés nasumo balas praktiskai neturi jtakos sklypo kainos, kadangi koreliacijos koeficientas
téra 0,0048, kas rodo jog tiesiné priklausomybé praktiSkai neegzistuoja.

Sia skyriuje pritaikéme lyginamajj vertés metoda, kurio pagalba galima tiksliau j
vertinti sklypo kaing pagal praeityje parduoty sklypy duomenis. Gauti rezultatai parodé, kad
apskaiciuoto lyginamuoju metodu kainos yra Zenkliai mazesnés negu sitiloma pardavimo kaina.

Kaina apskai¢iuota lyginamuoju metodu buvo kur kas labiau artima masinio vertinimo kainai.
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4.3 Rekreacinio naudojimo koeficientas

Masinio zemés vertinimo taisykliy 26 punkte nurodoma, jog rekreacinio naudojimo
koeficientas K, naudojamas Zemés tikio sklypy masiniam vertinimui, gali biti tikslinamas
taikant rinkos duomeny analize [42]. Dokumente nurodyta, jog bendru atveju koeficientas

paskai¢iuojamas pagal formule:
_ Rel
T VRVY

Cia: Rel — Zemeés iikio paskirties Zemés sklypy, parduoty rekreacinése teritorijose per
paskutinius 12 ménesiy, 1 hektaro kainy vidurkis vertinamose zZemés verciy zonose;

VRV1 — Zemés iikio paskirties Zemés sklypy, esanciy nerekreacinése teritorijose, 12 paskutiniy
ménesiy 1 hektaro vidutiné rinkos verté vertinamose zemés verciy zonose, apskaiciuota pagal
zemeés tikio paskirties Zzemes sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelj.

2017 mety Kauno rajono masinio vertinimo apraS§yme minima, jog $io koeficiento
verté 2,8 rasta taikant jau eksperimentinj metoda 16.24 verciy zonoje, vadovaujantis masinio
vertinimo taisyklémis (zr. 4.20 lenteléje). Taciau kitoms verciy zonoms dél rinkos duomeny
trakumo yra priskirtas tokio pat dydzio koeficientas darant prielaida, kad jose rekreacinémis
savybémis pasizyminciy zemés sklypy rinkos aplinkybés yra analogiskos toms, kuriy rinkos

pagrindu yra apskai¢iuotas $is koeficientas [34].

4.19 lentelé.
Koeficiento Kr apskaiciavimas pagal verc¢iu zonas.
Verc¢iy zona Rel (1 ha Eur) VRV (1 ha Eur) Kr koeficientas
16.24 6700
16.24 36782
16.24 4779
16.24 4228
16.24 4900
16.24 62963 6707 2,8
16.24 4200
16.24 56881
16.24 4055
16.24 3070
1 ha vidurkis 18855,80

Norint tiksliau jvertinti rekreacinémis savybémis pasiZymincius sklypus galima
rekreacijos koeficientg sudaryti pagal rekreacines sklypy savybes, Kiekvienai savybei pritaikant
svertinj koeficientag 4.21 lenteléje matyti vertinamy sklypy kainos vertinant skirtingais

metodais.
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Zemiau lenteléje pateikta Rekreaciniy savybiy santrauka. Tamsiau pazyméti skaidiai
yra sitilomi savybiy skaitinés iSraiskos, kuriy suma sudaro K, koeficienta. Bendra vertinamo
sklypo K reik§mé apskai¢iuojama pagal formule:

K =1+ Katstumas + Keetkiniai T Kmiskas + Kinfrastruktira + Kvietove + Kunikaiumas

Cia Kgrsrumas — koeficientas jvertinantis atstumg nuo miesto. Jei sklypas yra
arciau nei 20 km. sis dydis lygus 0,25;

Kieikiniai — koeficientas jvertinantis salia esancius vandens telkinius. Esant
vandens telkiniams koeficientas lygus 2,0;

Kyiskas — koeficientas jvertinantis Salia esancius miskus. Esant miskui
koeficientas lygus 1,0;

Kinfrastruktara koeficientas jvertinantis sklypo pasiekiamumgq. Esant
asfaltuotiems keliams koeficientas lygus 0,5;

Kyietove — koeficientas skirtas sklypo aplinkq jvertinti. Jei sklypas néra
urbanizuotas koeficiento reiksmeé lygi 0,5,

Kynikaiumas — koeficientas sklypo unikalioms savybés jvertinti. Esant joms,
koeficientas lygus 2,0;

Atrenkant rekreaciniy sklypy savybes ir joms priskiriant atitinkamus svertinius
koeficientus jy suma galéty atitikti K koeficients, kuris tiksliau atspindéty sklypy potencialg
rekreaciniai veiklai. 4.22 Lenteléje pateikiame sklypy turimy savybiy, jy skaitiniy reikSmiy bei

bendra sklypy K iraiSkas:

4.20 lentelé.
Skirtingy vertinimo metoduy verciy santrauka
Lyginamuoju Verté taikant masinj Sklypo pardavimo
metodu, Eur/a vertinima, Eur/a siiloma kaina, Eur/a
Pajiesys 202 73 161
Neveronys 246 164 2213
Vilemai 187 56 370
ZiegZdriai 33 218 2143

Siuo atveju didziausi koeficientai priskirti vandens telkiniams ir unikaliomis
sklypo savybéms (kultiros paveldo objektai, regioniniai parkai ir kt.), kadangi tai labiausiai
traukiantys Zmones objektai. Daugeliu atvejy Sios savybés yra unikalios, todé¢l tai padéty
pritraukti turisty tokiame sklype esanc¢iam projektui. Taip pat Zmonés linke ieskoti unikaliy,

ramiy graziy gamtos viety, ieSkant poilsio vietos, o Sie kriterijai butent tai ir teikia.
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Rekreaciniy savybés ir juy koeficientai

4.21 lentelé.

Kultaros ir
Atstuma ... .
. EZerai ir . gamtos Koficien
s iki . Infrastrukt | Urbanizuota
' vandens | Miskas _ .. paveldo ty suma
miesto, . ura / Agrariné . .
telkiniai objektai iki Kr
5km
5km.
Zleg.zvqr.l_u k., A. 25 Yra Yra Asfaltuotas | Agrariné Néra 5
Kriscitno g.
Vﬂ?n.m £ 18,8 Yra Yra Asfaltuotas Agrariné Néra 5,25
Zapyskio sen.
E’gjleso K. 19,4 Yra Néra Asfaltuotas | Urbanizuota Néra 3,75
Zirgyno g.
Kauno r. sav O,
T 17 Yra Néra Asfaltuotas Agrariné regioninis 6,25
Neveroniy k.,
parkas
Verilng 0,25 2 1 0,5 05 2
Koeficientai
| Kr Koeficientas |
Taip Ne
Taip Ne Keliai asfaltuoti?
Atstumas iki
iesto < 30 km? v
\ 4 ’ Kmfms!xuktﬁra = ’5 ‘ [ Kmﬁaslmktﬁm o 0 ‘
‘ Kztsmmas = 0’25 | ’ atstumas = | | |
| | !
| K=K, K, |
| K1=Ka(smmas I
Taip
Taip Ne Urbanizuota?
Vandens
telkinys
<800 m. \
\/ ’ \ietovel 5 075 ‘ ' \ie(ox]‘é = 0 ‘
‘ telkiniai: ‘ ‘ telkiniai = 0 ‘
[ ]
¢ | K5:K4+K\ie(o\'e |
Taip
Unikalios
savybés?
A\
| Kunikalumas= 2 ‘ \ Kurukalumzs = 0 ‘
‘ ‘ [ |
Y
| KKAK et 1

4.8 pav. Kr koeficiento skai¢iavimo algoritmas
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Tuo tarpu miskui kaip kriterijus skirtas koeficientas lygus 0,5 kadangi sklypa salia ar
su misku yra lengviau rasti negu sklypa Salia vandens telkiniy. Infrastruktiirai ir aplinkos
urbanizacijai skirta po 0,5, nes infrastruktiira gali biiti pakeista (nors ir sunkiai), o agrariné
aplinka ne visada veikia kaip privalumas. Atstumui nuo miesto skirta po 0,25 jie atstumas yra
maziau nei 20 km. nes paprastai klientams galintiems mokéti uz rekreacines paslaugas kelioné
néra labai didelé kliatis, taciau i§ kitos pusés tai yra patogu vartotojui. Pritaikius Siuos

koeficientus gauname sekancig lentele su naujomis masinio vertinimo kainomis.

4.22 lentelé.
Sklypu vertés pritaikius naujus koeficientus.
Lyginamuoju Verté taikant Sklypo pardavimo Pokytis pritaikius
metodu, Eur/a | masinj vertinima, sitiloma kaina, naujg Kr koeficienta
Eur/a Eur/a

Pajiesys 202 98 161 +34%
Neveronys 246 318 2213 +94%
Vilemai 187 122 370 +115%
ZiegZdriai 33 345 2143 +58%

Kaip matome i§ rezultaty visy sklypy kainos pakilo ir jos tapo artimesnés pardavimo
kainoms. Kai Kkuriais atvejais masinio vertinimo kaina virSijo ir lyginamojo metodu
apskaiCiuotg verte, taCiau vertinant $iuo metodu dél duomeny trikumo kaina gali buti
nepakankamai tiksli. Norint gauti didesnj tiksluma, taikant §j metoda galima skaidyti jau
sudarytus kriterijus j dar smulkesnius, kurie labiau atspindéty sklypo savybes. Taciau Sio btido
trikumas yra, jog metodo taikymas taps sudétingesnis.

Siame skyriuje atlikus sklypy palyginima buvo nustatyta, jog pardavimo kainos daznai
Zenkliai skyrési nuo masinio vertinimo ir lyginamuoju metodu gauty kainy. Tikrinant kainy
priklausomybes nuo sklypy charakteristiky gavome, jog didéjant sklypo plotui bei zemés
naSumo balui 1 aro kaina mazéja. Tuo tarpu tikrinant atstumo iki miesto gavome skirtingus
rezultatus naudojant pardavimo kainy ir lyginamajame metode naudotus sklypus. Reikalingi
tolimesni tyrimai siekiant detaliau iStirti Sias priklausomybes bei taip pat taikant Kr koeficienta

sudarytg pagal rekreacines savybes.
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ISVADOS

Lietuvoje rekreacijai skirti privacios nuosavybés sklypai parduodami daugiau kaip
alternatyva namy valdos ar zemés tkio paskirties sklypams. Taciau §ie sklypai nebutinai yra
tinkami arba pranasesni rekreacinei veiklai.

Salia sklypy esantys vandens telkiniai, mi$kai, jvairis gamtos bei kultiiros paveldo objektai,
saugomos teritorijos ir kt. kelia sklypy verte.

Pasitlos kainos 0 — 65 Kartais skyrési nuo lyginamuoju metodu bei masinio vertinimo
metodais apskaiGiuoty kainy. Sj didelj atotriikj i§ dalies 1émé vertinimo netikslumai, kurie
atsirado dél duomeny truikumo(per mazas fiksuoty pirkimo pardavimo sklypy skaicius,
duomenys apie inzinerinius tinkly ir jy padétj sklype, lyginamy sklypy tiksli padétis kaime).
Sklypo bendras plotas, atstumas iki miesto bei zemés naSumo balas mazai koreliuoja ( Kr
kito 0— 0,37 diapazone) su sklypy 1 aro kainomis.

Vertinant potencialiai rekreacinei veiklai tinkamus zemés sklypus, rekomenduojama naudoti
masinj Zzemés vertinimo modelj, jvedant rekreacijos koeficienta, sudaryta pagal konkrecias

sklypo rekreacines savybes.
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1 Priedas

Zemés iikio Zemés grupés vertinimo modelis [43]

V1 Registry centras
2017 m. masinis vertinimas

Kauno r. sav.
ZEMES UKIO ZEMES GRUPES VERTINIMO MODELIS
Modelis Nr.: 13947.
VRV=(ZBpl_SKF*(1,0359) x Zona_SKL"(0,9673) x (0,85) » Pask_BIN x ( 36058 x
ZBpl_RKS ) x (1-(Zelektr.lin/ZBpl)x(1-0.7)) ) + RP + NBP - NP - MP

Pastaba: ziureékite Sios paskirties Zemés sklypu vertés pataisas priede.

Vercig zony Zona_SKL reikimeés
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Verdiy zonos
Modelio kintamuyjy taikymo sglygos ir reikSmeés:
| Paskirtis Laipsnis: Pask_BIN Pagrindas:0.85 ‘

| Konservacing | Ly |

| Bendras Zemés plotas ZBpl_SKF Laipsnis: 1.0359 ‘

1,00 -

i) 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
ZBpl Bendras 2emés plotas
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Pataisy rodikliai ir koeficientai [37]

Vidutinis Nasumo Zemes Vandep S
Zonos | nafumo balo sklypy telkiniy
Nr. balas koeficientas rekr_ea}cmls rekr_egmms
(NBconst) (Knb) koeficientas | koeficientas
(Kr) (Kr)
16.1 33,56 0,015 2,800 2,800
16.2 29,67 0,015 2,800 2,800
16.3 44,21 0,015 2,800 2,800
16.4 58,97 0,015 2,800 2,800
16.5 39,51 0,015 2,800 2,800
16.6 39,51 0,015 2,800 2,800
16.7 45,88 0,015 2,800 2,800
16.8 49,04 0,015 2,800 2,800
16.9 51,68 0,015 2,800 2,800
16.10 38,29 0,015 2,800 2,800
16.11 45,20 0,015 2,800 2,800
16.12 40,02 0,015 2,800 2,800
16.13 38,35 0,015 2,800 2,800
16.14 49,18 0,015 2,800 2,800
16.15 49,18 0,015 2,800 2,800
16.16 48,52 0,015 2,800 2,800
16.17 48,52 0,015 2,800 2,800
16.18 41,42 0,015 2,800 2,800
16.19 30,39 0,015 2,800 2,800
16.20 30,39 0,015 2,800 2,800
16.21 50,37 0,015 2,800 2,800
16.22 30,99 0,015 2,800 2,800
16.23 45,20 0,015 2,800 2,800
16.24 45,20 0,015 2,800 2,800
16.25 30,39 0,015 2,800 2,800
16.26 30,39 0,015 2,800 2,800
16.27 40,02 0,015 2,800 2,800
16.28 40,76 0,015 2,800 2,800
16.29 50,02 0,015 2,800 2,800

2 Priedas
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Sklypu pardavimo sandoriy patikimumo tikrinimas
Scale: ALL VARIABLES

Case Processing Summary

N

%

Cases

Valid
Excluded?

Total

100,0
0
100,0

a. Listwise deletion based on all variables in the

3 priedas

procedure.
Reliability Statistics
Cronbach's Alpha
Based on
Standardized
Cronbach's Alpha Items N of Items
,741 ,960 4
Item Statistics
Mean Std. Deviation N
Pajiesys 317.2775 160.98562 4
Ziegzdriai 42.6700 28.37463 4
Vilemai 116.2800 200.30049 4
Neveronys 69.5075 10.76581 4
Inter—Item Correlation Matrix
Pajiesys Ziegzdriai Vilemai Neveronys
Pajiesys 1,000 ,793 ,901 ,985
Ziegzdriai ,793 1,000 ,967 ,680
Vilemai ,901 ,967 1,000 ,815
Neveronys ,985 ,680 ,815 1,000
Item-Total Statistics
Scale Mean if Scale Variance if | Corrected Item— | Squared Multiple | Cronbach's Alpha
Item Deleted Item Deleted Total Correlation Correlation if Item Deleted
Pajiesys 228.4575 55959,237 ,903 1,000 ,400
Ziegzdriai 503.0650 131206,402 ,907 1,000 744
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Vilemai 429.4550 37916,964 ,931 1,000 ,438
Neveronys 476.2275 143197,552 ,902 1,000 ,800
Scale Statistics

Mean Variance Std. Deviation N of Items

545.7350 150661,237 388.15105 4




